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OZET
KIiRA ILISKIiSININ DEVRI VE HUKUKI SONUCLARI

Kira iliskisinin devri ve Hukuki Sonuglari, Tiirk Borglar Kanununun 323. maddesinde
diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim s6zlesmenin devrine iliskin 6zel hiikiimlerden birisi olup,
ilk kez 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununda diizenlenmistir. Hiikiim, baz1 agilardan farklilik
bulunmasina ragmen kaynak Isvicre Borglar Kanunu 263. maddesi goz &niinde tutularak
diizenlenmistir. TBK m. 323 hiikmii ii¢ fikradan olugmakta olup 1ilk fikrasinda kiracinin, kiraya
verenin yazili rizasini almadan kira iligskisini devredemeyecegi diizenlenmistir. Ancak sz
konusu fikranin ikinci ciimlesinde igyeri kiralar1 bakimindan 6zel bir diizenleme getirilmis ve
kiraya verenin hakli neden olmaksizin riza vermekten kaginamayacagi ifade edilerek genel
kuralin aksine igyeri kiralarinda kural “devredilebilirlik” olmustur. Hiikkmiin ikinci fikrasinda
kira s6zlesmelerinin devrine iliskin olarak devrin genel sonuclarindan bahsedilmis, buna gore
devir sonucunda devralan kisi devreden kiracinin yerine gegmekte, devreden kiraci ise kira
sOzlesmesinden kaynaklanan borglarindan kurtulmaktadir. Ancak isyeri kiralarinda devreden
kiracinin sorumlulugu devir ile birlikte hemen sona ermemekte, bu husus hiikmiin {igiincii
fikrasinda 6zel olarak diizenlenmistir. Buna gore isyeri kiralarinda devreden kiracinin kira
sOzlesmesi sona erene kadar ve en fazla iki yillik siire boyunca devralan kiraci ile birlikte
miiteselsil sorumlulugu bulunmaktadir. Calismamizda kira iliskinin devrinin sartlari, hukuki
sonuglari, hitkmiin uygulama alani, devir durumunda ortaya ¢ikan bor¢lardan kimlerin sorumlu

olacagi benzer hukuki kurumlarla karsilastirilarak incelenmistir.

ANAHTAR KELIMELER

Kira sozlesmesi, s6zlesmenin devredilmesi, kira iligkisinin devredilmesi, isyeri kiralarinda

sOzlesmenin devredilmesi, devrin sonuglari.



ABSTRACT
ALIENATION OF TENANCY CONTRACT AND LEGAL CONCEQUENCES

Alienation of tenancy contract and its legal concequences has been regulated in article 323
of Turkish Code of Obligations. This article is previous article for transfer of conrtract and it is
regulated first time in numbered 6098 Turkish Code Of Obligations. The Article 323 of
Turkish Code of Obligations is regulated by bearing in mind that The Article of 263 Swiss Code

Of Obligations although there are some differences.

The article consist of three part. In first part, tenant of alienation can not alienate tenancy
contract wihtout the lessor’s consent. But in the second sentence, there is characteristics
regulation for the alienation of tenancy contract in business rentals. Accordingly, the lessor can
not avoid giving consent without a fair cause and “cessibility” is rule for the alienation of
tenancy contract in business rentals in conparision with general rule. In second part, there are
general consequences of alienation of tenancy contract. In the event of alienation contract
tenancy, tenant of assignee take over tenant of alienator and the tenant of alienator get rid of
contracual obligations. In consideration of this, in third part there is regulated that tenant of
alienator will be joint and several liability of assignee with tenant for a period of two years. In
this study, the conditions and legal consequences alienation of tenancy contract, scope of
application of article 323 of Turkish Code Obligations, and the conrtactual obligation of the

parties in the event of alienation has been examinated in comparison with similar transactions.

KEYWORDS

Tenancy contract, alienation of conrtact, alienation of tenancy contract, alienation of tenancy

contract in business rentals, legal consequences of alienation of tenancy contract.
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GIRIS

Kira sozlesmesi 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda ikinci kisim dordiincii boliimiinde
diizenlenmis olup ii¢ aymrimdan olusmaktadir. Ilk ayirimda (TBK m. 299-338) kira
sOzlesmesinin genel hiikiimleri, ikinci ayirimda (TBK m. 339- 356) konut ve catili igyeri
kiralarma iligskin genel hiikiimler, tiglincii ayirimda ise (TBK m. 356-378) iiriin kirasina iliskin

hiikiimler diizenlenmistir.

Kira iliskisinin Devri kira sozlesmesine iliskin 6zel durumlardan birisi olup kira
sozlesmesinin genel hiikiimleri arasinda, TBK m. 323 hiikmiinde diizenlenmistir. S6z konusu
hiikiim ilk kez kaynak Isvige Borglar Kanunu esas alinarak 6098 Sayili TBK’da diizenlenmis
olup 818 Sayili Borglar Kanunu’nda Kira iliskisinin devrine iliskin olarak bir hiikiim
bulunmamakta, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da ise s6zlesmede aksi

kararlastirilmadike¢a kiracinin kira sdzlesmesini bagkasina devrdemeyecegi diizenlenmekte idi.

Calismamizin kapsamu kira iliskisinin devri ve bu devrin hukuki sonuglaridir. Ik béliimde,
genel hatlariyla kira sozlesmesi, kira sozlesmesinin benzer soézlesmeler ile mukayesesi,
calismamizin konusunun temelini olusturmasi bakimindan kira soézlesmesinin taraflari
incelenmistir. Kira iligskisinin devri kira s6zlesmesinde taraf degisikligi hallerinden birisi
oldugu i¢in ilk boliimde kira s6zlesmesinin taraflari tizerinde 6zellikle durulmus, bu baglamda
kira sozlesmesine katilma, kira s6zlesmesinin taraflarindan birisinin 6liimii ve kiralananin
kamulastirilmasi gibi kira sdzlesmesinde taraflara iliskin 6zel durumlar incelenmistir. Yine kira
iligkisinin devri ile gerek kanundaki yeri gerek dogurdugu sonuclar bakimindan benzerlik ve
yakinlik gosteren alt kira ve kullanim hakkinin devri kurumlari incelenmis, buna gore 6zellikle
s6z konusu kurumlarin kira sézlesmesinde taraf degisikligi teskil etmedigi vurgulanarak
birbirlerinden ve kira iliskisinin devrinden farkliliklar1 {izerinde durulmustur. Zira her ¢
hukuki kurum da birbirlerine benzer 6zellik tasimakta, dolayisiyla 6zellikle kullanim hakkinin
devri bakimindan terim sorunu yasanmakta, halen bazi kaynaklarda hatal1 olarak kira iligkisinin

devri ve kullanim hakkinin devri kavramlar1 birbirlerinin yerine kullanilmaktadir.



Ikinci boliimde dncelikle kira sozlesmesinde taraf degisikligi teskil eden haller, dahasonra
genel hiikiim olan ve niteligine uygun diistiigli 6lgiide kira iliskisinin devrinde de uygulama
alan1 bulan TBK m. 205 hiikmii kapsaminda sézlesmenin devri ve nihayet ¢alismamizin asil
konusunu olusturan kira iliskisinin devri incelenmistir. Kira s6zlesmesinde taraf degisikligi
halleri kiraya veren tarafin degismesi olabilecegi gibi kiraci tarafin degismesi sonucu da
gerceklesebilmektedir. Her iki durumda da taraf degisikligi taraflarin iradi devir iglemi sonucu
ya da kanun hiikmiinden dolay1r gerceklesebilmektedir. S6z konusu ihtimaller ayri ayri
incelenmis olup kira iligkisinin devri bu durumlardan kiraci tarafin iradi devir islemi sonucu
degismesi kapsamina girmektedir. Bu boliimde kira iliskisinin devri TBK m. 323 hiikmii
cergevesinde incelenmis olup, hilkkmiin amaci, hukuki niteligi, zaman ve konu bakimindan
uygulama alan1 hakkinda agiklamalar yapilmistir. Kira iligskisinin devrinin benzer hukuki
kurumlarla Karsilastirilmas: yapilmig, devrin gerceklesebilmesi i¢in gerekli olan sartlar
aciklanmistir. Isyeri kiralarinda kira iliskisinin devri 6zellik arz etmekte zira TBK m. 323
hiikmiinde de isyeri kiralarinda devre iliskin 6zel sonuglar getirilmistir. Dolayisiyla bu boliimde
igyeri kiralarinda kira iliskisinin devri ayr1 bir baslik altinda incelenmis, bu baglamda isyeri
kavrami, kiraya verenin onaydan hakli sebeplerle kaginmasi ve Ozellikle kiraya verenin

onaydan kacinmasinin hangi hallerde hakli sebep teskil edecegi iizerinde durulmustur.

Ucgiincii ve son bdliimde ise ¢alismamizin bir diger dnemli konusunu olusturan kira iliskisinin
devrinin hukuki sonuclar1 incelenmistir. Buna gore oncelikle TBK m. 323/I1 hiikkmiinde
belirtilen genel olarak kira iligkisinin devrinin sonuglarindan bahsedilmis, TBK m. 323/111
hiikmiinde belirtilen igyeri kiralarina iligkin devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu
incelenmigtir. Devrin ve dolayisiyla taraf degisikliginin ne zaman gerceklestigi hususu
doktrinde yer alan tartismalar da islenerek incelenmistir. Devrin etkisi, yani devralan kiracinin
devir 6ncesindeki bor¢larindan sorumlu olup olmadiga iliskin tartisma devrin gergeklestigi an,
kiraya verenin onayinin gegmise etkili olup olmadig1 gibi tartigmalardan farkina da deginilerek
detaylica incelenmistir. Gegerli bir devir islemi ile birlikte devir s6zlesmesinin mevcut kira
s0zlesmesinin taraflarinin s6z konusu sorumluluklar1 devralan kiraci, devreden kiraci ve kiraya

veren bakimindan ayri1 ayr1 incelenmistir. Devrin gerceklesmesi ile birlikte gerek {ligiincii



kislerin gerek devreden kiracinin gostermis oldugu teminatlarin akibeti igyeri kiralar1 disinda
ve igyeri kiralarinda kira iligkisinin devri bakimindan ayr1 ayr1 agiklanmis, son olarak ise devrin

gecersiz olmasiin hukuki sonuglar1 incelenmistir.



BIiRINCi BOLUM:
KIiRA SOZLESMESI VE KiRA SOZLESMESININ TARAFLARI

|. KIRA SOZLESMESI
A. KIRA SOZLESMESININ TURK BORCLAR KANUNU’NDAKI YERI

Kira s6zlesmesi, 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun dordiincii béliimiinde, ii¢ ayirimdan
olusmak tizere diizenlenmistir. Birinci ayirim “Genel Hiikiimler” bagligini tasimakta olup, bu
ayrimdaki diizenlemeler genel hiikiim niteligindedir ve tiim kira sozlesmesi tiirlerine
uygulanabilmektedir. Ikinci ayirim “Konut ve Catil1 Isyeri Kiralar1” , iigiincii ayirim ise “Uriin
Kiras1” bashigmi tasimaktadir. ikinci ve {iciincii ayirim 6zel hiikiim niteliginde olup bu
ayirimlarda diizenlemeyen bir konuya 0Ozel hiikiimlerle ¢elismemek kosulu ile birinci

ayirimdaki genel hitkiimler uygulanabilmektedir.

818 sayil1 Bor¢lar Kanunu doneminde kira sézlesmesi “Adi kira” ve “Hasilat kiras1” olmak
tizere iki tiir olarak diizenlenmistir. Genel nitelikli olan bu hiikiimlerin zamanla degisen
kiiltirel, ekonomik ve demografik yapida konut ve isyeri talebinin artmasi ve zayif konumda
olan kiracinin korunmasi bakimindan yetersiz kaldig: ifade edilmektedir!. 818 sayili Borglar
Kanununa kira s6zlesmesi i¢in de hem kiraci hem de kiraya veren bakimindan gegerli olan
sozlesme Ozgiirliigii ilkesi hakim olmus olup?, bu serbestinin kapsamma kira bedelinin
belirlenmesi, sdzlesmenin yenilenmesi, uzamasi, sona ermesi gibi pek ¢cok husus girmektedir.
818 sayili Borglar Kanunu kira konusu sey bakimindan tasinir, tasinmaz, konut, catili isyeri
ayrimi yapmamis ve bu durum da sosyal boyutta sorunlarin yasanmasina neden olmustur®. S6z
konusu sorunlarin giderilebilmesi i¢in belirli kosullar tagiyan tasinmaz kiralarina uygulanmak
lizere 6zel nitelikli Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun 1955 yilinda kabul edilmistir®.
Temelinde kiraciy1 koruma diisiincesi yatan s6z konusu kanunu 818 sayili Tiirk Borglar

Kanunundan ayiran en 6nemli ozellik, sozlesme serbestisi ilkesinin kiracinin korunmasi

! KOCAK DIKER Duygu, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiracinin Odeme Disindaki Yan Borglarma
Aykirilig1 ve Sézlesmenin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi (TBK m. 316/II-11I), istanbul 2018, s. 35.

2 ACAR Faruk, Kira Hukuku Serhi, 4. Baski, Istanbul 2017, s. 2.

3 ACAR, Serh, s.3.

4 KOCAK DIKER, s. 35.



amaciyla sinirlandirilmas: olmustur®. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerinin
uygulama alanina, kullanim amacina gore bir ayrim gozetilmeksizin belli ekonomik ve fiziki
kosullan tasiyan tasinmaz kiralari girmis, tistii Ortiili olmayan taginmaz ve tasimir kiralari

sozlesmelerine yine 818 sayili Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanmistir®,

B. TANIMI VE UNSURLARI

1. Tanim

Tiirk Borclar Kanunu’nun 299. maddesinde kira sdzlesmesi tanimlanmistir. S6z konusu
hiikkme gore; “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanimasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan
kira bedelini édemeyi iistlendigi sézlesmedir”. Kanunda yapilan bu tanim mehaz iBK.m.
253iin’ aksine hem genel olarak kira sdzlesmesini, hem de 6zel olarak iiriin kiras1 sozlesmesini
kapsamaktadir®. Ayrica bu tanim, genel bir tamm olup hem tasiir hem de tasinmazlar
yoniinden gegerlidir. Doktrinde bazi yazarlar tarafindan TBK m. 299’un hem kira hem de iiriin
kirasin1 kapsamay1 hedefleyen tanimi, {iriin kirasinin konusunu {iiriin getiren esya kadar, ayni
zamanda lirlin getiren haklarin da olusturdugu, TBK. m. 299’daki tanimin sadece esya
tizerinden yapildigi, liriin getiren haklara iliskin kiranin disarida birakildigi gerekgesiyle
basarisiz bulunmustur®. Kanun koyucunun TBK m.299 hiikmiinde adi kira ve iiriin kirasini bir
arada tanimlamayr amagladigmin, her iki kira tiirlinii kapsayacak sekilde genel bir tanim
verdiginin ve s6z konusu hiikmiin genel hiikiim niteligi geregi sadece adi kira sdzlesmesinin

degil tiim kira sdzlesmesi tiirlerini kapsadiginin kabulii kanaatimizce de daha yerindedir °.

5 KOCAK DIKER, s. 35.

6 KOCAK DIKER, s. 37.

7 Sz konusu madde su sekilde bir tanim igermektedir: “Kira sézlesmesi ile kiralayan kiraciya bir esyanin
kullanimini birakmayt, kiraci da kiralayana bunun igin kira bedeli ddemeyi yiikiimlenir”.

8 YAVUZ Cevdet, ACAR Faruk, OZEN Burak, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 14. Bask, Istanbul
2016, s. 223.

® GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Szlesmesi, 2. Bask, Istanbul, 2012, s. 30;
ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmig Borglar Hukuku Ozel Borg
Iligkileri, 10. Baski, Ankara, 2014, s. 230.

10 INCEOGLU Murat, Kira Hukuku, Cilt 1, istanbul 2014, s. 8; ACAR, Serh, s. 69.



2. Unsurlan
Kira sozlesmesinin unsurlart TBK. m. 299 hiikkmiinden de anlasilacagi iizere kira
sozlesmesine konu olan esya, kira bedelinin kararlastirilmasi, kira konusunun kullaniminin ve

yararlanmanin kiraciya birakilmasidir'!,

Kira Sézlesmesine konu olan esya, tasinir veya tasinmaz bir esya olabilmektedir!2, Esyanin
belirli olmasi sart olmay1p belirlenebilir olmasi yeterli, hatta belirlenebilir olmak sartiyla heniiz
mevcut olmayip ileride meydana gelecek seyler de kiraya konu edilebilmektedir'®. Esyanin
tamaminin kira s6zlesmesine konu olmasi sart olmayip, s6z konusu esyanin bir kismi bile kira

s6zlesmesinin konusunu olusturabilmektedir*.

Kira sozlesmesinde kiraya verenin asli ediminin karsihigimi olusturan kira bedeli, kira
sozlesmesinin objektif esasli unsurlar1 arasinda yer almaktadir'®. Kira bedelinin miktarinn
sozlesme ile belirlenmis olmast zorunlu olmayip belirlenebilir olmasi da yeterli
goriilmektedir'®.  Kira bedeli, para olarak, Tiirk liras1 veya yabanci bir para iizerinden

kararlastirilabilecegi gibi para disinda misli sey olarak da kararlastirilabilmektedir’.

Kira s6zlesmesinin diger bir unsuru da bir seyin kullanilmasinin veya ondan
yararlanilmasinin kiraciya birakilmis olmasi olup, bu unsur TBK. m. 299°da kira konusu seyin
kullanilmas1 veya yararlanilmasinin kiraciya birakilmast seklinde alternatifli olarak
diizenlenmistir. Zira adi kira s6zlesmesi'® ve iiriin kiras1 sozlesmesinde bu unsur farklilik arz
etmekte, adi kira sézlesmesinde sadece bir esyanin kullanilmasinin birakilmasi s6z konusu

olmakta iken®® iiriin kiras1 bakimindan kiralanandan yararlamlmasinin birakilmasinin

1 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 34; INCEOGLU, C.1, s. 11.

12 INCEOGLU, C.1, s. 10; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 225; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre/ Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Bas1, Ankara, 2016, s. 200.

13 ACAR, Serh, s. 68.

14 INCEOGLU, C.1, s. 10.

15 ACAR, Serh, s. 71.

16 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 35; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 227; INCEOGLU, C.1, s. 14.
YYAVUZ/ACAR/OZEN, s. 228; ACAR, Serh, s. 72.

18 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanununda “adi kira s6zlesmesi” ifadesinin kullanilmasi terk edilmis, yerine “iiriin
kiras1 digindaki kira sozlesmesi” ifadesi kullanilmaktadir. Biz anlatim kolaylig1 olmasi agisindan “adi kira
sozlesmesi” ifadesini kullanmaya devam edecegiz.

®INCEOGLU, C.1, s. 11.



saglanmas1 gerekmektedir®®. Ayrica, kira konusunun kullamm veya yararlaniimasinin
birakilmasi i¢in esyanin miilkiyetinin kiraciya devredilmesi sart olmayip, kiralananin dogrudan
zilyetliginin®® kiraciya devredilmesi yeterli olmakta, yani kiracinin kira konusu iizerinde

hakimiyet kurabilmesinin saglanmas: gerekmektedir??,

C. HUKUKI NITELIGI
Kira sozlesmesi, taraflarin karsilikli edimlerinin birbirleriyle degistirilmesi hususunda
anlagmalar ile kurulan rizai bir s6zlesme olup, s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in kiraya verenin

ve kiracinin karsilikl1 ve birbirine uygun irade beyanlar yeterlidir 2.

Kira sozlesmesi bir bor¢ sézlesmesi olup bu soézlesme tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerdendir?*. Buna gore kiraya veren, kiralanan seyin kullanilmasini kiraciya devir ve
sOzlesme siiresince kullanima uygun durumda bulundurma borcu altinda iken, kiract da kira
bedelini 6deme borcu altindadir®. Kira sdzlesmesi ivazli bir sézlesme oldugundan bu 6zelligi
onu eksik iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesme olan kullanim 6diincii sozlesmesinden de

ayirmaktadir?,

Kira sozlesmesi, siirekli bir borg iligskisi dogurmaktadir ve kiraya veren bu borg iligkisi
cercevesinde kira sozlesmesi siiresince kiralanani kiracinin kullanimina uygun ve elverisli
bulundurmakla yiikiimliidiir?’. Iste, kira sozlesmesine siirekli olma niteligini kiracinin kira

bedelini ddnemlik edimlerle 5deme borcu degil, kiraya verenin bu yiikiimliiliigii vermektedir?,

2 ACAR, Serh, s. 104.

2l Kiraya verenin teslim borcunun geregi gibi ifasmin kiracinin dolaysiz zilyetliginin saglanmas: ile
gerceklesecegine iliskin olarak bkz. BELEN, Herdem, Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi Tiirleri Ile
Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarma Iliskin Degerlendirmeler, Istanbul Barosu Dergisi, 2013, C.
87, S.3,s.118-119.

22 ACAR, Serh, s. 105.

2 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler , Ankara 2014, s. 336; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 30.

24 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 334; INCEOGLU, C.1, s. 32.

%5 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 31; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 334.

% GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 31.

2T EREN, s. 335; INCEOGLU, C.1, s. 33.

28 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 31.



Kira so6zlesmesi, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan da gegerli olmak tizere, kural olarak

herhangi bir gegerlilik sekline tabi olmayip sozlii veya zimni olarak dahi kurulabilmektedir?®.

D. KIRA SOZLESMESININ BENZER SOZLESMELERDEN FARKLARI

1. Kullamm Odiincii (Ariyet) Sézlesmesinden Farklar

Kullanim &diincii sozlesmesi TBK. m. 379°da diizenlenmistir®®. Kullanim &diincii
sozlesmesi de kullanma ve yararlanma yetkisi veren sozlesmelerden olup kira sézlesmesiyle
benzer oOzellikler tasimakta, kira soOzlesmesi gibi bir malin kullaniminin devrini
amaclamaktadir®. Kira sézlesmesinden farkli olarak kullanim 6diinciinde 6diing alan kendisine
tanian kullanim ve yararlanma yetkisinin karsilig1 olarak bir borg altina girmemekte, bu durum
ise ona karsiliksiz olma niteligini kazandirmaktadir 2. Kira sozlesmesi tam iki tarafa borg

33 Kullanim 6diincii sozlesmesinde ddiing veren,

yiikleyen sinallagmatik bir yapiya sahiptir
odiing konusu seyi 6diing alana vermekle yiikiimliidiir ancak 6diing alan sézlesme stiresince bu
kullanimin karsilig1 olarak bir kars1 edim yiikiimliiliigii altinda degildir®*. Zira kanunda da
acikca “karsiliksiz” ifadesine yer vererek ddiing alanin karsilik vermeden 6diing konusu seyi

kullanabilecegi kabul edilmistir®®

. Kira s6zlesmesinde ise kiraci da kiraya veren de karsilikli
olarak edim yiikiimii altinda olup kiraci kira bedelini 6demek, kiraya veren ise kiralananin
kullanimim1 ve yararlanilmasimi kiractya birakmak yiikiimii altinda iken, kullanim 6diincii
sozlesmesinde ddiing verenin mali kullanima uygun bulundurma borcu, ayiptan veya zapttan
sorumlulugu bulunmamaktadir®®. Ayrica kira sdzlesmesinden farkli olarak, odiing veren

kullanim 6diincii s6zlesmesini diledigi zaman sona erdirebilmekte ve 6diing konusu seyi geri

isteyebilmektedir®”. Son olarak, kira sozlesmesinde kiraci, konut ve catili isyeri kiralarinda

2 INCEOGLU, C.1, s. 33-34; YAVUZ/ACAR/ OZEN, s. 225.

%0 S6z konusu hitkme gore; “Kullamm odiincii sézlesmesi, édiing verenin bir seyin karsiliksiz olarak kullanilmasin
odiing alana birakmayi ve odiing alanin da o seyi kullandiktan sonra geri vermeyi iistlendigi sozlesmedir”.

31 ACAR, Serh, s. 34.

32 ACAR, Serh, s. 34-35; INCEOGLU, C.1, s. 16; KAHRAMAN, Zafer, Kira Sézlesmesi m.299, istanbul Serhi Tiirk Borglar
Kanunu Ozel Borg iliskileri, Istanbul, 2018, C.2, s. 1581.

33 KAHRAMAN, Istanbul Serhi, s. 1581; ACAR, Serh, s. 35.

3 BERKI, Sakir, Ariyet (Pret a Usage-Gebrauchsleihe), Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 11, S.1,
s. 301; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; ACAR, Serh, s. 34.

BTANDOGAN Haluk, Borclar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Cilt 1/2 , Istanbul 2008, s. 291; ZEVKLILER,
Aydin/GOKYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Bas1, Ankara 2016, s. 400.

3 ACAR, Serh, s. 36; INCEOGLU, C.1, s. 17; KAHRAMAN, istanbul Serhi, s. 1581.

37 BERKI, s. 302; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 406; ACAR, Serh, s. 37.



kiraya verenin rizasinin bulunmasi sartiyla kira konusunu bir bagkasina alt kira veya kullanim
hakkinin devri gibi durumlarda kullandirabilmekte iken kullanim 6diincii s6zlesmesinde 6diing

alan 6diing konusu seyi baskasina kullandiramamaktadir®,

2. Tiiketim Odiincii (Karz) Sézlesmesinden Farki

Kullandirma amagl sézlesmelerin diger bir tiiriinii olusturan tiiketim ddiincii sdzlesmesi®®,
TBK. m.386’da tammlanmistir*®. Tiiketim 6diincii sozlesmesi, 8diing verilen seyin miilkiyetini
Odiing alana gecirdigi i¢in kira sdzlesmesinden farkli olarak 6diing verenin malik olmasi
gerekmektedir®. Tiiketim 6diincii sozlesmesinde odiing verilen seyin miilkiyetinin devri
borg¢lanilmakta, bu durum da tiiketim 6diincii sézlesmesini kira sozlesmesi ve kullanim 6diincii
sozlesmesinden ayirmaktadir®?. Nitekim kira sdzlesmesinde kiraya veren, kira konusu sey
tizerinde miilkiyet hakkinin devrini degil, kiralananin kullaniminin saglanmasi amaciyla
zilyetligin devrini iistlenmektedir®®. Tiiketim &diincii sozlesmesinde kira sozlesmesinden farkli
olarak verilen malin kendisi degil, ayn1 cinsten karsilig1 iade edilmektedir®®. Ayrica tiiketim
odiincii sozlesmesi para ya da tiiketilebilen sey tlizerinde kurulabildigi halde kira s6zlesmesinin
konusu tiiketilebilen sey olmadigi i¢in kira s6zlesmesinden farkli olarak, 6diing alanin 6diing

aldip1 seyi 6zenle kullanma yiikiimii de s6z konusu olmamaktadir®.

3 ACAR, Serh, s. 37; KAHRAMAN, Istanbul Serhi, s. 1582.

3 TANDOGAN, s. 1; ACAR, Serh, s. 47; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 385; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 408.
Ancak INCEOGLU, tiiketim ddiincii sozlesmesinin konusunun tiiketilebilen esyalar olmas1 sebebiyle esasen bir
kullandirma s6zlesmesi oldugunun tartismaya agik oldugu goriisiindedir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 18.

40 S6z konusu hitkkme gore; “Tiiketim odiincii sozlesmesi, 6diing verenin, bir miktar paray: ya da tiiketilebilen bir
seyi odiing alana devretmeyi, odiing alanin da ayni nitelik ve miktarda seyi geri vermeyi ilistlendigi s6zlesmedir”.
4 ACAR, Serh, s. 39; TANDOGAN, s. 298.

42 OZBILEN, Arif Baris, Tiiketim Odiincii S6zlesmesinde Odiing Alanin Odeme Giigsiizliigii ve Bu Giigsiizliigiin
Yarattig1 Hukuki Sorunlar, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 2016, S.27, s. 126.

4 OZBILEN, s. 126; KAHRAMAN, Istanbul Serhi, s. 1582.

4 INCEOGLU, C.1, 5. 18; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 386.

4 ACAR, Serh, s. 38.



3. Finansal Kiralama Sozlesmesinden Farki

Finansal kiralama sozlesmesi 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketler Kanunu ile diizenlenmistir®®. Her ne kadar kanun ifadesinde kira, kiralayan, kira
siiresi, kirac1 ifadelerine yer verilmis olsa da kira sozlesmesinden farklilik arz etmektedir?’.
Finansal kiralama sozlesmesinin niteligi bakimindan kendine 6zgii yapist olan, kredi
kullandirma islevine sahip karma nitelikte bir sézlesme oldugu ve kendine 6zgii yapisi olan bu
sozlesmenin o6zel bir yasa ile diizenlendigi igin atipik sézlesmeler iginde yer almayip

kullandirma amaci giiden s6zlesmeler igerisinde yer aldig1 ifade edilmektedir®.

Finansal kiralama s6zlesmesinde kira s6zlesmesine benzer sekilde kira konusunun miilkiyeti
kiraciya derhal gegcmemekte, bu s6zlesme gercevesinde kiraciya kullanim ve yararlanma hakki
taninmakta, kiraci da bunun karsilig1 olarak bir bedel 6demektedir. Kira sézlesmesinden farkli
olarak, finansal kiralama sozlesmesinin finansman saglamak veya kredi temin etmek amaci
baskin olup bu amag kira sézlesmesinde bulunmamaktadir™®. 6361 sayili kanunda finansal
kiralama sozlegmesinin yazili sekilde yapilacagi ve 6zel bir sicile tescili diizenlenmektedir. S6z
konusu sekil gegerlilik sekli iken, kira sozlesmesi 6zel bir sekle tabi tutulmamistir™l. Finansal
kiralama sozlesmesinde kira s6zlesmesine benzer sekilde kiralama konusu malin kullanilmasi®?
karsiiginda kullanici tarafindan bir bedel 6denmektedir®. Ancak kira sozlesmesinden farkli

olarak, finansal kiralama s6zlesmesinde kiraci kira siiresinin sonunda kullanima bagl olarak

deger diismesinden yararlanarak kiralanan1 diisiik bir bedelle satin alma hakkina sahip

4 S5z konusu yasanin 18. maddesine gore; “Finansal kiralama sozlesmesi, kiralayanin, kiracimin talebi ve secimi
tizerine tigtincii bir kigiden veya bizzat kiracidan satin aldigi veya baska suretle temin ettigi veya daha énce
miilkiyetine ge¢irmis bulundugu bir malin zilyetligini, her tiirlii fayday: saglamak iizere kira bedeli karsiliginda,
kiraciya birakmasini 6ngéren sozlesmedir”.

47 ACAR, Serh, s. 40; KAHRAMAN, Istanbul Serhi, s. 1584.

4 KARACA, Mehmet, Finansal Kiralama Bedelini Odemede Temerriide Diisen Kiractya Kars1 Kiralayanin
Secimlik Haklar1 ve Hukuki Sonuglari, Terazi Hukuk Dergisi, 2010, S.44, s. 57; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
433; ACAR, Serh, s. 41; Bu hususta doktrinde farkli goriisler mevcut olup detayli agiklamalar i¢in bkz.
KOCAAGA, Koksal, Tiirk Ozel Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmeleri, Ankara, 1999, s. 106 vd.
49 DEVELIOGLU, H. Murat, Finansal Kiralama Sozlesmesinin Konusu ve Sekli ile Tlgili Baz1 Diisiinceler,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016, C. 11, S. 145-146, s. 464; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 421,
425; ACAR, Serh, s. 41.

50 ACAR, Serh,s. 41.

1 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 423; ACAR, Serh, s. 41.

52 Kiracimin finansal kiralama konusu mali kullanma yiikiimliiliigii bulunmadigi yoniinde goriis igin bkz.
DEVELIOGLU, s. 464.

5 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 438.
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olabilmektedir®. Fakat miilkiyetin sdzlesme sonunda kiractya gecirilmesi zorunlu olmayip,
kural olarak kullanilmak iizere zilyetligin gegirilmesi yeterli olmaktadir®. Finansal kiralama
sozlesmesinde kiraya veren tarafin kimler olabilecegi 6361 sayili kanunla sinirlandirilmis olup,
kira sdzlesmesindeki gibi herhangi bir sahis kiraya veren sifatin1 kazanamamaktadir®. Finansal
kiralama konusu olan seyin liretim faaliyetlerinde kullanilmaya elverisli, taginir ya da tasinmaz
niteliginde olmas1 gerekirken, kira sézlesmesinde kira konusu bakimindan boyle bir sinirlama

s6z konusu degildir °7.

Finansal kiralama sozlesmesinde kira konusu malin se¢imi ve
belirlenmesi kiraciya, saglanmasi kiraya verene ait olmakta ve bu durum finansal kiralama
s6zlesmesinin bir unsuru iken, kira sdzlesmesinde bdyle bir kural bulunmamaktadir®®. Finansal
kiralama s6zlesmesinde kiralanan seyin hasar gérmesinden, yok olmasindan kiract sorumlu
iken, kira sozlesmesinde hasardan, yok olmadan veya malin ayipli hale gelmesinden kiraya

veren sorumlu olmaktadir®.

4. Saklama (Vedia) Sozlesmesinden Farki

Saklama sozlesmesi, TBK. m. 561°de tanimlanmustir®®,  Saklama sozlesmesinde,
sozlesmeye konu olan sey, saklanmak ve korunmak tizere teslim edilmektedir. Saklayanin asli
yukiimliliigii o seyi saklamak olup, kullanma ya da friinlerinden yararlanma yetkisi
bulunmamaktadir®. Saklama s6zlesmesinin konusu tasinirlar olup bu husus kanunda da agikca
ifade edilmistir. Oysa kira sozlesmesine tasinir, tasinmaz esyalar hatta haklar da konu
olabilmektedir. Saklama sozlesmesi eksik iki tarafli sézlesme niteliginde olup karsiliksiz da

yapilabilmekte iken kira s6zlesmesi tam iki tarafa borg ylikleyen s6zlesme niteligindedir ve kira

% ACAR, Serh, s. 42.

% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 441.

% Sz konusu yasaya gore, katilim bankalari, kalkinma ve yatirim bankalari ile finansal kiralama sirketleri kiraya
veren sifatin1 elde edebilmektedir (m. 3/d); ACAR, Serh, s. 42.

5 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 435; Doktrinde bazi yazarlar finansal kiralama konusu malin gelir getiren bir
yatirrm mal1 olmasinin zorunlu olmadigini savunmaktadirlar. Bkz. DEVELIOGLU, s. 467 ve 23. dipnotta belirtilen
yazarlar.

% ACAR, Serh, s. 42 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 437.

% ERDEM, Mehmet, 6361 sayili Finansal Kiralama, Fakoring ve Finansman Sirketleri Kanunu Kapsaminda
Finansal Kiralamada Ayipli Teslimler, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2017, C. 14, S.1, ss.
175-189, s. 177,178; ACAR, Serh, s. 43; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 443.

80 Sz konusu maddeye gore; “Saklama sozlesmesi, saklayamn, saklatanin kendisine biraktig bir tasinir giivenli
bir yerde koruma altina almayr iistlendigi bir sézlesmedir”.

81 INCEOGLU, C.1, s. 18; ACAR, Serh, s. 46.
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bedeli, kiraya verenin asli ediminin karsiligmni olusturmaktadir®. Saklama sdzlesmesinde
saklayanin seyi koruma ve saklama yiikiimliiliigii asli edim yiikiimliligi olup kira
sozlesmesinde de kiracinin kiralanan sey i¢in 6zen yiikiimliiligii bulunmakla beraber, saklama

sozlesmesinde oldugu yogunlukta bir 6zen yiikiimliiliigii bulunmamaktadir®®

. Saklayanin
saklanan seyi tanimasi, bilmesi ve onun muhafazasina ilgili olmasi gerekmektedir®. Kira
sozlesmesinden farkli olarak, saklama s6zlesmesi belirli siireli bile olsa saklatan diledigi zaman
saklanan seyi isteyebilmekte, saklayanin da geri verme yiikiimliiliigii bulunmaktadir®. Son
olarak, TBK. m. 567°de saklama sozlesmesinde bir seyi birlikte saklayanlarin miiteselsil
sorumlulugu kabul edilmistir. Oysa Kira sézlesmesinde bu sekilde bir kanuni teselsiil hali kabul

edilmemistir®®.

E. KIRA SOZLESMESININ TURLERI

1. Kira Konusunun Niteligine gore

Bu ayirima gore kira sdzlesmesinin konusu tagiir veya tasinmaz bir esya olabilmektedir®’.
Kira konusu sey tasinir ise tasinir kirast s6z konusu olmaktadir. Kira konusu sey tasinmaz ise
tasinmaz kirasi so6z konusu olmaktadir. Kira konusu tasinmaz, igyeri, arsa, tarimda kullanilan
arazi veya bir konut olabilmektedir®®. Kira konusu olan tasiir ve tasinmaz esya her tiirlii kira
sO0zlesmesinin konusu olabilmekte iken, haklar ve gelir getiren ekonomik degerlerden semere

elde edilebilmesi ve yararlanilabilmesi kosulu ile iiriin kirasina konu olabilmektedir®®.

62 IMRE, Zahit, Usulsiiz Vedia Akdi (Tiirk-Isvi¢re, Alman ve Fransiz Hukuklar1 Uzerinde Bir Tetkik), Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 1944, C.10, S. 1-2, 5. 193; YAVUZ/ ACAR/OZEN, s.227; ACAR, Serh,
S.46.

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 694-695; ACAR, Serh, s.46-47; IMRE, Usulsiiz Vedia Akdi, s. 194.

64 KAHRAMAN, {stanbul Serhi, s. 1583.

8 TBK. m.564; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 693; ACAR, Serh, s. 47.

% ACAR, Serh, s.47.

67 AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (S6zlesmeler Hukuku),
Ankara 2017, s. 373; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199.

88 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 5.199; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 374.

8 ARAL,Fahrettin/AYRANCI, Hasan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanms Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, Ankara, 2014, s. 231; KAHRAMAN, Istanbul Serhi, s. 1596.
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2. Kira Konusunun Uriin Getirip Getirmemesine Gore

Tirk Borglar Kanunu’nun da temel ayrim alarak kabul ettigi bu ayirima gore kira
sozlesmeleri “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catil1 Isyeri Kiralar1” ve “Uriin Kiras1” olmak iizere
tice ayrilmaktadir. “Genel Hiikiimler” adi kira sdzlesmesine iligkin olup, konut ve catil igyeri
kiralar1 ve trilin kiras1 sozlesmelerine ise kendilerine ait 6zel diizenlemelerin bulunmadig:
hallerde uygulanmaktadir’®. Uriin kirasinda kira konusunun tasinir veya tasinmaz olmasi
onemli olmayip, 6nemli olan kira konusunun iiriin getirip getirmedigidir’*. Adi kirada kira
konusunun liriin vermeye elverisli olmamasi sart olmayip kiraciya kira konusunun sadece
kullanilmas1 hakkinin birakilmas1 énem arz etmektedir’?. Yani kira konusu iiriin getirmeye
elverigli degil ise iirlin kirasina konu olamamakta, iiriin getirmeye elverisli ise hem adi kiraya
hem de iiriin kirasina konu olabilmektedir”. Kira konusu, iiriin getirmeye elverisli ve sadece
kullanilmak degil, ayn1 zamanda {iriinlerinden yararlanilmak iizere kiralanmis ise, tasinir,
tasinmaz, bir hak veya isletme olup olmadigi fark etmeksizin {riin kirasina konu
olabilmektedir’®. Bu cercevede iiriin kirasinda kiracinin kira konusunu isletme borcu
bulunmakta iken, adi kirada kiracinin kira konusunu kullanma yikiimliligi bile

bulunmamaktadir’®

. Adi kira sozlesmesinin konusu ise sadece tasmir ya da taginmaz
olabilmektedir’®. Uriin kirasindan séz edebilmek igin kira konusunun {iriin vermeye elverisli
olmasi tek basina yeterli olmamakta, kiracinin kira konusunun iirlinlerinden yararlanarak ¢ikar
saglamasi gerekmektedir’’. Uriin kirasinda kira konusu, adi kiradan farkli olarak {iriin vermeye

elverigli bir hak yani maddi olmayan seyler de olabilmekte, bu kapsamda esya hukuku

0 SAGLAM, Ipek, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Uriin Kiras1 Sézlesmesine iliskin Olarak Getirilen
Degisiklikler, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul, 2013, s. 1015; SAGLAM, ipek, Tiirk Borclar
Kanunu’nun Uriin Kiras1 Sézlesmesine iliskin Hiikiimlerinin Uygulama Alani, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 2016, S.15, s. 468; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 4.

MINCEOGLU, C.1, 5.26; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 375.

2K AHVECI, Nalan, Alt Kira ve Kiramin Devri, {zmir, 2005, s.23; INCEOGLU, C.1, s.25; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, 5.201, dn. 27.

8 GUMUS, Kira Sézlesmesi,s.32; INCEOGLU, C.1, 5.25; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.201.

™ SAGLAM, Uriin Kiras1 Sozlesmesine Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani, s. 468-469;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.200.

> SAGLAM, Uriin Kiras1 Sézlesmesine Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan, s. 470; EREN, Ozel Hiikiimler, s.
464.

6 SAGLAM, Uriin Kiras1 Sézlesmesine Tliskin Hiikiimlerin Uygulama Alanu, s. 469.

" BELEN Herdem, Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya
Verenin Borglarina Hiskin Degerlendirme, [stanbul Barosu Dergisi, 2013, C. 87, S. 3, , s. 110.
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bakimindan esya niteligi bulunmayan bir hak ya da ticari isletme iirlin kirasinin konusunu

olusturabilmektedir’®.

3. Kira Siiresinin Belirli Olup Olmamasina Gore

Kira s6zlesmesinde taraflar siirekli edim niteliginde karsilikl1 edimler iistlenmektedir’®. Bu
husus kira sdzlesmesinin siirekli borg iligkisi niteliginde olmasi ile ilgili olup kira sézlesmesinin
belirli veya belirsiz siireli olmasindan bagimsizdir®®, TBK m. 300/1’e gore kira sozlesmesi
belirli veya belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilmektedir. Kira s6zlesmesinin siiresi taraflarca
tespit edilmis veya bir siire belirtilmese bile sézlesmenin amacindan siirenin belirli siireli
oldugu anlagilabiliyor ise belirli siireli, kira sozlesmesi herhangi bir siire belirlenmeksizin
yapilmis veya sdzlesmenin sona erecegi zaman taraflarin ortak iradesinden anlasilamiyor ise
belirsiz siireli sozlesme s6z konusu olmaktadir®:. TBK m.300/2 belirsiz siireli kira
sozlesmesinin sinirlarmi ¢izmis ve belirli siireli kira sozlesmesi disindaki tim kira
sozlesmelerini belirsiz siireli olarak kabul etmistir®. Taraflarin kira sozlesmesinde ayrica
stirenin belirsiz oldugunu belirtmelerine gerek olmayip kira s6zlesmesinin belirli siireli olup

olmadigmin anlasilamadig1 durumlarda karine olarak sdzlesme belirsiz siireli sayilmaktadir®®,

8 SAGLAM, Uriin Kiras1 Sézlesmesine Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani, s. 469; INCEOGLU, C.1, s.25;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.200.

" KAHRAMAN, fstanbul Serhi, s. 1607; ACAR, Serh, 5.77.

8 ACAR, Serh, s.77.

81 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 5.204.

8 AYDIN Giilsah Sinem, Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, Istanbul, 2013, s. 46.

8 AYDIN, s.47; INCEOGLU, C.1, 5.37; ZEVKLILER /GOKYAYLA, 5.204.

14



II. KIRA SOZLESMESINDE TARAFLAR VE TARAFLARA ILIiSKIN OZEL
DURUMLAR

A. KiRA SOZLESMESINDE TARAFLAR

Kira sozlesmesinin taraflari, Kiraci ve kiraya verendir. Kira s6zlesmesinde kiraya veren
kullanim hakkinin devrini borg¢lanan taraf, kiraci ise kira bedeli 6deme borcu bulunan taraf olup
gercek veya tiizel kisi olabilmektedirler®*Kiracinin kim oldugu kiralanan1 kullanmas1 ve kira
bedelini 6demesi sebebiyle 0nem tagimakta, ancak kiraya verenin sahsinin kiraci i¢in bir 6nemi
bulunmamaktadir®. Kira sozlesmesine taraf olan gercek kisilerin bizzat kendilerinin kira
sO0zlesmesi yapabilmeleri i¢in ayirt etme giiciine sahip olmalari, kisith bulunmamalar1 ve ergin
olmalar1 yani fiil ehliyetine sahip olmalar1 gerekmektedir. TMK m.16’ya gore ayirt etme
giicline sahip kiiciikler ve kisitlilar, yasal temsilcilerinin rizasi olmadik¢a kendi islemleriyle
borg altina giremezler. Kira sdzlesmesi iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme oldugundan sz
konusu kiiciikk ya da kisith ayirt etme gilici bulunsa dahi yasal temsilcilerinin rizasi
bulunmaksizin kira sdzlesmesine taraf olamamaktadir. TMK m. 462/b. 6’ya gére ayrica bu
kisilerin bir yil veya daha uzun siireli iirlin ve ii¢ yi1l veya daha uzun siireli tasinmaz kirasi
sOzlesmelerini yapabilmesi i¢in yasal temsilcinin yaninda vesayet makaminin izni de

gerekmektedir.

1. Kiraa

Kiraci, kira sozlesmesinde kira konusunu kullanma ya da kullanma ve yararlanma
karsiliginda kira bedeli 6deme borcunu iistlenmis kimse olup kisiligi kira sozlesmesi
bakimindan énem arz etmektedir®. Kiracilik sifatina sahip olmak icin hak ehliyetine sahip
olmak yeterli olup kiracinin hukuki islem ehliyetine sahip olmasi aranmamaktadir®’. Kiraci
gercek veya 6zel ya da kamu tiizel kisisi olabilmektedir®. Ancak kiraci ister gergek kisi olsun

ister tiizel kisi olsun kira sdzlesmesi kiraya veren ve kiract olmak {izere ikili yapidadir ve

8 KAHVECI, s. 9; INCEOGLU, C.1, s. 50,68.
8 KAHRAMAN, Tstanbul Serhi, s. 1559.

8 KAHRAMAN, Tstanbul Serhi, s. 1603.

87 ACAR, Serh, s. 62; KAHVECI, s. 9.

8 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 40.
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kiracinin tiizel kisi olmasi bu yapiy1 degistirmemektedir®. Kira sdzlesmesinin tarafi kiraci olup

kiracinim esi, cocuklar1 veya ortagi kira sozlesmesinin tarafi sifatina haiz degildir®.

Kiracimin birden fazla kisiden olusmasi miimkiindiir ve bu yap1 birlikte kiracilik olarak
adlandiriimaktadir®. Bu durumda kiracilarin kendi aralarindaki hukuki iliskiye (i¢ iliski) s6z
konusu hukuki iligkinin tabi oldugu kurallar, kiracilar ile kiraya veren arasindaki iliskiye ise
kira sozlesmesinin tabi oldugu kurallar uygulanmaktadir®. Birlikte kiracilar da kira
sozlesmesinden dogan haklara ve borglara sahiptirler ancak kiracilarin kira borcundan
sorumlulugu hususunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bir goriise gore, birlikte kiracilik
durumunda kanun agik¢a miiteselsil sorumlulugun ortaya g¢ikacagini belirtmedigi icin ve
sozlesmede de bdyle bir hiikiim bulunmuyor ya da hal ve sartlardan miiteselsil bor¢luluk iradesi
actkca cikarilamiyor ise kiracilar arasinda kismi borgluluk sdz konusu olmaktadir®®. Yani
kiracilarin kira bedeli 6deme borcundan kendi i¢ iliskilerindeki paylari oranina goére
sorumluluklar1 bulunmaktadir. Borg¢lar hukukundaki temel kural kismi borg¢luluk olmakla
birlikte doktrinde bazi yazarlar tarafindan kira sozlesmesinden dogan sorumluluklar
bakimindan kiracilarin miiteselsil sorumlulugunun kabul edildigi ifade edilmistir®. Buna gore,
birlikte kiracilarin birlikte hareket ederek ortak kira sdzlesmesini yapmalari, elbirligi ortakligi
halleri, hatta elbirligi ortakligmin bulunmadigi durumlarda dogrudan yasa hiikmii geregi®
birlikte kiracilarin kira sozlesmesi bakimindan miiteselsil sorumlu olduklar1 kabul
edilmektedir®®. Bu goriis miiteselsil sorumlulugun ya kanundan ya da sdzlesmeden
dogabilecegi, TBK m. 162/1 hiikmiiniin ticari isler hari¢ olmak iizere miiteselsil bor¢lulugun
ancak bor¢lulardan her birinin alacakliya karsi borcun tamamindan sorumlu oldugunu zimnen

dahi bildirmesi halinde dogacagi, boyle bir bildirim yapilmadig: siirece esas olanin kismi

8 ACAR, Serh, s. 54.

% ACAR, Serh, s. 54.

91 GUMUS, Kira Sézlesmesi, S. 40; ACAR, Serh, s. 67; KAHRAMAN, stanbul Serhi, s. 1603.

92 KAHRAMAN, Istanbul Serhi, s. 1603; ACAR, Serh, s. 67.

% TANDOGAN, s. 109; GUMUS, Kira S6zlesmesi, s. 40; KAHVECI, s. 15-16.

% KAHVECI, s.15, 52. dipnotta belirtilen yazarlar; ACAR, Serh, s. 55.

% Ornegin TMK m. 189/2 ¢.2’ye gore; “Eviilik birlginde temsil yetkisinin iiciincii kisilerce anlagiimayacak sekilde
asilmast halinde esler miiteselsilen sorumludurlar.”

BKUKO OR-WALTER, Art. 253, No. 8, s. 908; HIGI, Vorbem. Zu Art. 253-274g, No. 118, s.31, Naklen, ACAR,
Serh, 55-56.
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bor¢luluk oldugu gerekgesiyle bazi yazarlar tarafindan kabul edilmemistir®’. Buna karsilik
miiteselsil sorumlulugun bulundugunu savunan goriis bu hususta bir kanun boslugu
bulundugunu, bu kanun boslugunun doldurulmasimin TBK m.382 ve TBK m.567 hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasi ile miimkiin oldugunu kabul etmektedir®®. Ayrica ortaklasa kullanma, tek
bir kira parasinin tespiti gibi hususlardan kiracilarin miiteselsilen sorumlu olma iradesinin
zimnen ¢ikarilabilecegi de savunulmaktadir®. Bir baska goriise gore, kira sozlesmesinden
dogan yiikiimlerin genelleme yaparak teselsiiliin ortaya ¢ikacaginin kabulii yerine kiracinin
ediminin 6zelligine de bakilmasi gerekmekte, boliinebilen edimler bakimindan miiteselsil
sorumluluk bulunabilmekte, béliinemez nitelikteki edimler'® bakimindan kiracilardan birinin
bu borglara uygun davranisi digerini borgtan kurtarmamakta, ancak kiraya veren her bir
kiracidan bu borglara aykiri davranmamasini talep edebilmektedir'®’. Bu borglar bakimmdan
bir taraftan miiteselsil sorumluluk haline benzerlik bulunsa da bir yandan da gercek bir

miiteselsil sorumluluk halinden bahsedilememektedir.

S6z konusu goriigler arasinda birlikte kiracilikta kiracilar arasindaki sorumlulugun kismi
sorumluluk esasima gore belirlenmesi gerektigini benimseyen goriis kanaatimizce de daha
isabetlidir. Kira hukuku bakimindan genel bir teselsiil sorumlulugu diizenleyen bir hiikiim veya
karine bulunmamakta olup®? kira s6zlesmesinin taraflar1 da agik veya ortiilii olarak miiteselsil
sorumlulugu kararlagtirmamislarsa sozlesmesel bir miiteselsil sorumluluk hali s6z konusu

olmamaktadiri®®

. Kural kismi borgluluk olup miiteselsil sorumluluk hali istisnai bir durumdur.
Miiteselsil sorumlulugun s6z konusu olmasi i¢in bir kanun hitkkmiine dayanmasi, sézlesmede
acikca veya zimnen kararlastirilmis bulunmasi ya da hal ve sartlardan miiteselsil sorumluluk
iradesinin agike¢a ¢ikarilmasi gerekli olup aksi bir kabul kiyas yolu ile sorumluluk yaratilmasi

ve genisletilmesi anlamina gelmektedir. Nitekim Yargitay da birlikte kiracilik durumunda

7 {NCEOGLU, C.1, s. 69; TANDOGAN, s. 108-109; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 40;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 198.

% ARAL/ AYRANCI, s. 217.

% TANDOGAN, s. 109, ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 198.

10 Ozenle kullanma, komsulara karsi olan yiikiimliiliikler, kiralanani koruma borcu gibi.

101 ACAR, Serh, s.59.

102 TTK m.7 hiikmiinde tam tersi olarak ticari islerde kismi bor¢luluk istisna olarak, miiteselsil bor¢luluk kural
olarak olarak kabul edilmistir.

13ACAR, Serh, s. 56.
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kiracilar arasinda miiteselsil sorumluluk bulunmadigini kabul etmis, birlikte kiracilarin ancak
sozlesme ile kararlastirmalar1 halinde miiteselsil sorumluluklarinin bulunacagini ifade

etmistir'%.

2. Kiraya Veren

Kira s6zlesmesinin diger tarafi da kiraya verendir. Kiraya veren, kira s6zlesmesinde kiraya
veren sifatiyla yer almakta, kira konusunun kullanimi veya kullanmayla birlikte yararlanmay1
kiracitya birakmay1 iistlenmektedir'®.  Kiraya verenin kira konusunun maliki olmasi
gerekmemekte, hatta kiralanan iizerinde tasarruf yetkisi bulunmayan kimse de kiraya veren
olabilmektedirl®®. Kiraya veren de gercek veya tiizel kisi olabilmekte, Kiraya verenin 6zel veya

kamu tiizel kisisi olmas1 kira s6zlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi agisindan 6nem arz

etmemektedirl?’,

Kiraci gibi kiraya veren de birden ¢ok kisiden olusabilmektedir. Yani birden fazla kisi kiraya
veren sifatim1 tasiyabilmektedir. Birlikte kiraya verenlerin bulundugu bu yapida kiraya
verenlerin kendi aralarindaki i¢ iliskiye kendilerini bir araya getiren sézlesme veya yasal
birliktelige bagl olan diizenlemeler uygulanmaktadir'®. Kiraya verenler ile kirac1 arasindaki
dis iliskiye kira s6zlesmesi ve buna bagli olan yasal diizenlemeler uygulanmakta olup buna gore
kiraya verenlerin her biri kiralanani teslim ve sézlesme siiresince kullanima uygun sekilde
bulundurmaktan sorumludurlar'®. Bu yéniiyle miiteselsil sorumluluk haline benzer bir durum
ortaya ¢ikmakta, kiraci bu borglarin ifasim1 her bir kiraya verenden isteyebilmektedir. Zira
doktrinde de birlikte kiraya verenlerin miiteselsil sorumlu oldugu kabul edilmektedir'®. Buna

gore TBK m.85 uyarinca bdliinemeyen edimlere iliskin borglardan kiraya verenler birlikte

104 yarg. 6. H.D., 1991/7013 E., 1991/7688 K., Erisim: Kazanci ictihat Bankas1, Erisim Tarihi; 18.02.2019; Ayni
yonde bir karar icin bkz. Yarg. HGK., 25.09.1985 T., 1984/6-38 E., 1985/730 K., Erisim: Kazanci igtihat Bankasi,
Erigim Tarihi; 18.02.2019.

105 INCEOGLU, C.1,s.50; KAHRAMAN, istanbul Serhi, s. 1599; ACAR, Serh, s. 77.

106 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 195; INCEOGLU, C.1, s. 52; ACAR, Serh, s. 63-64.

107 KAHRAMAN, istanbul Serhi, s. 1600; ACAR, Serh, s. 63; INCEOGLU, C.1, s. 50.

108 KAHRAMAN, Istanbul Serhi, s. 1601; ACAR, Serh, s. 64.

109 TANDOGAN, 5.106; ACAR, Serh, s.64.

110 LACHAT/PUNTENER, 2/1.2.1; KUKO OR-WALTER, Art. 253, No.8, 5.908; HIGI, Vorbem. Zu Art. 253-
2749, Nr. 113, s. 30, Naklen, ACAR, Serh, s. 64.
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sorumlu olmaktadirlar!!?. Ancak béliinebilir nitelikteki edimlerde!*? kismi borgluluk sdz

konusudur!!?

. Birlikte kiraya verenlerin sahip oldugu haklar bakimindan ise Kira bedeli ve yan
giderler konusunda birlikte kiraya verenlerin miiteselsil alacakli olduklar1 kabul edilmekle
birlikte temel esasin kismi alacaklilik oldugu, bu sebeple de kiraya verenlerden her birinin kendi

114 Yani boliinebilen

paymna diisen kira bedelinin 6denmesini talep edebilmesi savunulmustur
borglarda kira sozlesmesinde miiteselsil alacaklilik hali 6ngoriilmedigi takdirde kiraci kira
bedelini kiraya verenlerden birine 6demekle borcundan kurtulamamaktadir'®®. Béliinemeyen
borglarda ise TBK m.85 hiikmii geregi kiraya verenlerden her biri bu borglarin ifasini
isteyebilmekte, kiracinin ise bu nitelikteki borglarini kiraya verenlerin hepsine ifa etme

zorunlulugu bulunmaktadir!*®.

B. KiRA SOZLESMESINDE TARAFLARA ILiSKIN OZEL DURUMLAR

1. Kira Sozlesmesine Katilma

Kira sozlesmesine katilma hususunda kira hukukuna iliskin diizenlemeler arasinda 6zel bir
hiikiim bulunmamakta olup kira sozlesmesine katilma durumda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
genel hiikiimleri uygulama alani1 bulmaktadir. S6zlesmeye katilma TBK m.206’da “ Sézlesmeye
katilma, mevcut bir sozlesmede taraflardan birinin yanminda yer almak iizere, katilan ile bu
sozlegmenin taraflari arasinda yapilan ve katilanin, yanminda yer aldigi tarafla birlikte, onun
hak ve bor¢larina sahip olmasi sonucunu doguran bir anlagma” olarak tanimlanmistir.
Sozlesmeye katilmada mevcut bir s6zlesme iliskisine sdzlesmenin taraflarindan birinin yaninda
bir veya birden ¢ok kisi yer almakta, ancak bu durum mevcut sdzlesmenin taraflarinin

117 Sézlesmeye katilma

alacaklilik ve borg¢luluk sifatinda degisiklik yaratmamaktadir
sOzlesmenin devri ile bazi noktalarda benzerlik gosterse de sdzlesmenin devrinden farkli olarak

sOzlesmeye katilmada borg iliskisi {i¢iincii bir kisiye tamamen devredilmemekte, s6zlesmenin

11 7ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 197.

112 Kiraya verenin vergi, tazminat ve yan giderleri ddeme borcu gibi.

113 ACAR, Serh, s. 65.

114 ACAR, Serh, s. 66; KAHRAMAN, istanbul Serhi, s. 1602; INCEOGLU, C.1, s. 57.

115 INCEOGLU, C.1,s. 57.

16 INCEOGLU, C.1, s. 57.

17 CABRI, Sezer, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca Sézlesmeye Katilma, Legal Hukuk Dergisi, Ekim
2011, s. 3912.
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taraflarindan herhangi birinin sdzlesmeden ayrilmasi s6z konusu olmamaktadir!!®, Yani
sozlesmeye katilmada mevcut sézlesmenin eski taraflar yerlerini korumakta, ancak sézlesme

iliskisine yeni bir taraf girmektedir!'®.

Kira sozlesmesi bakimindan TBK m. 206 hiikmii nazara alindiginda, mevcut kira
sOzlesmesinin taraflar1 yaninda katilan da kira sézlesmesine taraf olmakta, kira sdzlesmesi
kiraci, kiraya veren ve katilan olmak lizere {i¢ tarafli bir yap1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Calismamizin asil konusunu olusturan ve ileride detayli olarak inceleyecegimiz kira iligkisinin
devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmiinde kiracinin, kiraya verenin yazili rizasin1 almadik¢a
kira iligkisini bagkasina devredemeyecegi, ancak kiraya verenin isyeri kiralar1 disinda hakli
sebep bulunmadik¢a bu rizayr vermekten kaginamayacagi belirtilmistir. Kira sézlesmesine
katilmada TBK’nin s6z konusu 323. maddesinde belirtilen bu sartlarin aranip aranmadigi
hususunda bir diizenleme mevcut olmayip doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bir goriise gore
tiglincii kisinin kira sézlesmesine katilmasi durumunda TBK. m. 323 hiikkmii uygulanmasi
gerekmektedir?, S6z konusu hiikmiin uygulanmas1 durumunda kiraya veren, isyeri kiralar
disindaki kira soOzlesmesine katilmaya onay verip vermemekte serbest olmakta, igyeri
kiralarinda ise sadece hakli sebep bulunmasi halinde kira sozlesmesine katilmaya onay
vermekten kaginabilmektedir. Bu hususta kanaatimizce de isabetli olan diger goriise gore Kira
s0zlesmesine katilmada ii¢ tarafli bir s6zlesme s6z konusu olmakta, kiraya veren de zaten bastan
itibaren bu s6zlesmenin tarafi olmaktadir. Kiraya verenin taraf sifati baglangigtan itibaren ayni
kalmaktadir. TBK m.205 hiikmiinde s6zlesmenin karsi tarafinin devir sézlesmesine riza
gostermesi ya da icazet vermesi gerektigi belirtilmisken, TBK m.206 hiikmiinde s6zlesmede
sabit kalan tarafin (kiraya verenin) rizasi ile ilgili herhangi bir diizenleme yer almamaktadir!?.
Yani kiraya verenin rizasini agiklamasi, kiracinin yanina ii¢lincii bir kisiyi dahil etmesi i¢in bir
gecerlilik sart1 degildir ve kanun hiikmii geregi olarak zaten kiraya verenin sdzlesmeye katilmak

122

isteyene kars1 irade agiklamasinin 6nemi de bulunmamaktadir*<. Dolayisi ile kira s6zlesmesine

118 AYRANCI, Hasan, Sozlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara, 2003, s. 75.

119 AYRANCI, s. 75.

120 AYDOGDU/ KAHVECI, s. 530.

121 {NCEOGLU, C.1, s. 569.

122 BAHADIR, Zeynep, Sézlesmenin Devri ve Sozlesmeye Katilma, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C. XVII, S. 3,s. 23.
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katilma agisindan TBK m. 206 nazara alindiginda s6z konusu tartigmalarin yapilmasina gerek
kalmamakta, kiraya verenin yazili rizasinin aranmasi sartint barindiran TBK m. 323 hiikmiimiin
kira s6zlesmesine katilma hususunda uygulama alani bulunmamaktadir. Bunun sonucu olarak,
TBK m. 206 hiikmiine gore sozlesme serbestisi ilkesi geregi kiraya veren rizasi olmadikca
katilma s6zlesmesinin tarafi olmaya zorlanamayacagi i¢in kiraya verenin katilma sdzlesmesine

riza gdstermemesi halinde kiraya verene kars1 dava a¢ilmasi s6z konusu olmamaktadir?®

. Oysa
kira sozlesmesine TBK m.323 hiikmiiniin uygulanacagi kabul edilirse kiraya verenin katilma
sOzlesmesinin tarafi olmak istememesi durumunda bu hususta kendisine dava agilabilmesi s6z
konusu olacaktir. Ancak su husus da unutulmamalidir ki kira soézlesmesine katilmada
sOzlesmenin tarafi degismekte, katilan bu sozlesmede taraf olmanin gerektirdigi hukuki
konumu kazanmakta ve bu husus 6zellikle kira s6zlesmelerinde dnem arz etmekte oldugu igin

kiraya verenin rizas1 bulunmalidir!?*,

Sozlesmeye katilma ve bu kapsamda kira s6zlesmesine katilma ti¢ tarafli bir sézlesme olup
bu soézlesmenin hukuki niteligi mevcut sézlesmenin taraflart bakimindan tasarruf islemi,
sozlesmeye katilan bakimindan borglandirict islem niteligi tasimaktadir'?®. Zira sézlesmeye
katilan katildigi sdzlesmenin taraflarindan birinin yaninda bor¢ altina girmekte, mevcut
sozlesmenin taraflar1 ise taraf sifatlarin1 devretmemekte ve malvarliklarinda bir eksilme

meydana gelmemektedir.

TBK m. 206/3 hiikmiine gore sozlesmeye katilmanin gecerliligi, katilma konusu
sozlesmenin sekline bagl olup, kira sézlesmesine katilma durumunda katilma sdzlesmesi
mevcut kira sdzlesmesinin sekline tabidir ve bu sart gegerlilik sartidir'?®. Gegerli olarak
kurulmug bir kira sézlesmesine katilma s6zlesmesi neticesinde kiraci yaninda tigiincii bir kisi

sozlesme iliskisine dahil olmakta, mevcut kiracinin kira sézlesmesinden dogan hak ve borglari

123 ONCU, Azim, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi Halleri Ve Bunlara Baglanan Hukuki Sonuglar, Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, 2016, s. 136; AYRANCI,
S. 76.

124 AYRANCI, s. 76-77.

125 CABRI, Sézlesmeye Katilma, s. 3912-3913.

126 INCEOGLU, C.1, s. 569; CABRI, Sozlesmeye Katilma, s. 3919.

21



sona ermemekte, katilan ve kiract arasinda miiteselsil alacaklilik ve bor¢luluk iliskisi meydana

gelmektedirt?’,

Kira soOzlesmesine katilma kanun geregi olabilecegi gibi iradi olarak da
gerceklesebilmektedir. Iradi katilmada her ii¢ tarafin (kiraya veren, kiraci, katilan) irade
aciklamasi gerekmekte iken kKanuni katilmada kanun tarafindan konulan simirlar dahilinde

sozlesmeye katilma gerceklesmektedir'?S,

Kira s6zlesmesine kanun geregi katilma aile konutu kirasinda kendini géstermektedir. Aile
konutuna iliskin olarak TMK m. 194/4 hiikmiinde kira s6zlesmesinin tarafi olmayan esin TBK
m. 206’dan farkli olarak herhangi bir katilma s6zlesmesine gerek kalmaksizin tek tarafli bir
bildirim ile kira sdzlesmesinin tarafi olabilecegi belirtilmistir. S6z konusu hitkkme gore, “ Aile
konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmuissa, sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana
vapacagt bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile
miiteselsilen sorumlu olur”. Boylece kira sdzlesmesinin tarafi olmaya diger es kiraya verene
yaptig1 bildirim neticesinde kira sézlesmesinin tarafi haline gelmekte ve kira sézlesmesinden
dogan borglardan miiteselsilen sorumlu olmaktadir. Ancak diger es bildirim yolu ile
sozlesmenin tarafi haline gelmemis olsa dahi TMK m. 254/4 hiikmii'?® geregince bosanma
halinde kiralanan konutta kalan ve kira sdzlesmesinin tarafi olmayan diger es hakim karart ile
kira sozlesmesine taraf haline gelebilmektedir’**. Bu durumda kiraci olan esin kiraya verene

kars1 miiteselsil sorumlulugunun devam ettigi doktrinde ifade edilmistir™>!.

2. Kira Sézlesmesinin Taraflarindan Birinin Oliimii
Kira soézlesmesi, kullandirma borcu doguran sézlesmelerden olup bu tip sézlesmelerde
kullanma hakk1 sahibin kisisel 6zellikleri 6nem arz etmektedir. Kira s6zlesmesinde kullanim

hakki sahibi kiract oldugundan onun kisiligi onemlidir ve kiracinin 6limii sdzlesmenin

127 TBK m. 206/3. S6z konusu hitkkme gore, “Anlasmada aksi kararlastirimamissa, sézlesmeye katilan ile yaninda
yer aldigi taraf, sozlesmenin diger tarafina karst miiteselsilen alacakli ve bor¢lu olurlar”.

128 BAHADIR, s. 24.

129 S5z konusu hiikkme gore, “Esler konutta kira ile oturuyorlarsa hakim, gerektiginde konutta kiract sifat
tasimayan esin kalmasina karar veerbilir. Bu durumda, kiralayanin sozlesmeden dogan haklarini giivence altina
almak icin gerekli diizenleme yapilmasina iptal veya bosanma karariyla birlikte re’sen karar verilir”.

B0 INCEOGLU, C.1, s.572; ONCU, s. 141.

51 INCEOGLU, C.1, s. 572.

22



gelecegi bakimindan 6nemli sonuglar dogurmaktadir. Nitekim kira sozlesmesinin genel
hiikiimlerinden TBK m. 333’de ve konut ve catil1 igyeri kiralarina iliskin TBK m. 356’°da
kiracinin 6liimii halinde kira sézlesmesinin durumu diizenlenmis, kiraya verenin dliimiine ise

herhangi bir sonug¢ baglanmamastir.

Kullandirma hakkinin devri borcunu doguran sozlesmelerin tanidigi hak kisisel
niteliktedir’®2, Bu hak kural olarak hak sahibinin 6liimii ile ortadan kalkmakta ve &len hak
sahibinin terekesinde bir deger olarak bulunmamakta, dolayisi ile mirascilara da
gecmemektedir®, Kullandirma borcu doguran sdzlesmelerinden biri de kira sézlesmeleri
olmasina ragmen bu ilkeye istisna teskil edecek sekilde kiracinin 6lmesi durumunda kira
sOzlesmesi sona ermemekte, kiracinin o6liimii ile birlikte mirascilart 6len kiracinin yerini
almakta, kira sozlesmesinin tarafi haline gelmektedir. S6zlesmeye taraf olmak istemeyen, kira
iligkisini  siirdiirmek istemeyen mirascilar i¢in kira sOzlesmesinin olaganiistii fesih
sebeplerinden birini diizenleyen TBK m. 333 hiikmii'®* geregi yasal fesih bildirim siiresine
uyularak en yakin fesih donemi sonunda kira sozlesmesini sona erdirebilme imkani
bulunmaktadir. S6z konusu hiikiimde 818 Sayili eski Bor¢lar Kanunu m. 265’den farkli olarak
sozlesmeyi sona erdirme imkani yalnizca 6len kiracinin mirasgilarina taninmis, bu hak kiraya
verene taninmamigtir. Yine eski kanundan farkli olarak kira sézlesmesinin bir y1l veya daha
uzun siireli olma sart1 aranmamis, s6zlesmenin bir yildan kisa stireli, belirli siireli veya belirsiz
stireli olmasi kiracinin 6liimii halinde mirasgilarinin sézlesmeyi feshetmesi bakimindan bir fark

yaratmam1§t1r135 .

TBK m. 356 hiikmii konut ve catil isyeri kiralarinda kiracinin 6liimii halinde farkl1 bir

diizenleme getirmistir. S6z konusu hiikiim hem ¢atili isyeri kiralarinda hem de konut kiralarinda

12 TANDOGAN, C.1/2, s. 1.

138 SAGLAM, Ipek, Kiractin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira Iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut ve Catili
Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gésterdigi Ozellikler, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi, C. 23, S. 2, s. 263.

13 TBK m.333: “Kiracimn élmesi durumunda mirascilari, yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih
donemi sonu igin sozlesmeyi feshedebilirler”.

135 SAGLAM, Kiracinin Oliimiiniin Etkisi, s. 252, dn.6.

186 TBK m.356: “Olen kiracimin ortaklari veya bu ortaklarin aym meslek ve sanati yiiriiten miras¢ilars ve élen
kiract ile birlikte aymi konutta oturanlar, sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak kira
sozlesmesini siirdiirebilirler”.
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uygulanabilmekte olup belli sartlarin varligir halinde kira sézlesmesinin devam edecegini

belirtmektedir®’,

Konut ve Catili isyeri kiralarinda 6len kiracinin ortaklar1 veya onlarin ayni meslek ve sanati
yiiriiten mirasgilar1 sézlesmeye ve kanun hiikiimlerine uymalan sartiyla kira s6ézlesmesini
devam ettirebileceklerdir. Olen kiracinin ortaklarinin ve onlarin ayn1 meslek ve sanat1 yiiriiten
mirasgilarinin ya da 6len kiraci ile ayn1 konutta oturanlarin kira sd6zlesmesinin tarafi olabilmesi
icin G6len kiracinin mirasgilarina karsi bir 6ncelik hakkinin bulunup bulunmadigi, hiikiimde
sayilan kisilerin s6zlesmenin tarafi haline gelebilmesi i¢in 6len kiracinin mirasg¢ilarinin mirasi
reddetmis olmalar1 veya sozlesmeyi feshetmis olmalarinin gerekip gerekmedigi, yani TBK
m.333 hikkmiiniin konut ve ¢atili isyeri kiralarinda uygulama alani bulup bulmayacagi
hususunda kanun hiikmiinde bir agiklik bulunmamakla beraber doktrinde de bu konuda farkl
goriisler mevcuttur. Bir goriise gore, genel hiikiim niteliginde olan TBK m.333 hiikmii kural
olarak konut ve catili isyeri kiralarinda da uygulama alam1 bulmamaktal®, ancak miras
hukukundaki hakim ilke olan kiilli halefiyet ilkesi geregince dlen kiracinin intikale elverisli
0zel hukuk iliskilerinin tiimii kanun geregi mirascilarina ge¢cmekte ve kiracinin 6liimiiyle
birlikte mirasgilar1 kira sézlesmesinin tarafi haline gelmektedir denilerek 6len kiracinin

mirasgilari, Olen kiracinin ortaklarindan ve onlarin aym1 meslek ve sanati yiiriiten

139 140

miras¢ilarindan listiin tutulmustur=°. Bu goriis taraftarlari, TBK m. 356 hiikmii gerekgesinde
de dlen kiracinin mirasc¢ilarindan 6zellikle bahsedilmedigini, miras hukuku hiikiimlerine gore
miras¢inin kira sozlesmesine devam edebilmesinin zaten miimkiin oldugunu belirterek 6len
kiracinin mirasc¢ilariin kira s6zlesmesinin tarafi haline geldiklerini, TBK m. 356’da sayilan
kisilerin ancak mirasg¢ilarin mirasi reddetmeleri veya kira soézlesmesini fesih haklarin

kullanmalar1 halinde sozlesmenin tarafi olacaklarmi savunmuslardir’*!. Diger bir gériisii

187 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 306.

138 Baz1 yazarlar TBK m. 333 hiikmiiniin konut ve catil1 igyeri kiralarinda da uygulama alam bulmas: gerektigini
savunmustur. Bkz; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, C.2, 2014, s. 292.

139 INCEOGLU, C.2, s. 292; AYDIN, Giilsah Sinem, Sona Erme, 2013, s. 146.

140 TBK m. 356 gerekgesi: “.... Maddede yapilan diizenlemede, ‘“kiracimin mirascilarima” ozellikle yer
verilmemistir. Cilinkii miras¢i, Tiirk Medeni Kanununun miras hukukuna iliskin hiikiimleri cercevesinde, miras
birakan konumundaki “élen kiraci”nmin kiilli halefi olarak, sz konusu konut ya da ¢atily isyeri kira sozlesmesinin
tarafi haline gelmistir. Bu nedenle, “élen kiracimin mirasgisi”, kira sozlesmesini feshetmemigse, kiraci olarak
kabul edeilecektir”.

141 Bkz. SAGLAM, Kiracinin Oliimiiniin etkisi, s. 260,261; AYDIN, Sona Erme, s. 146; INCEOGLU, C.2, s. 292.
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savunan yazarlar ise; olen kiracinin miras¢ilarina TBK. m. 333 hiikmiinde fesih hakk1
tanindigini, TBK. m. 356 hiikmiiniin kiracinin miras¢ilarini kapsamadigini, s6z konusu hiikiim
igyeri kiralarinda 6len kiracinin ortaklarini1 veya onlarin mirasgilarini, konut kiralarinda ise 6len
kiraci ile ayn1 konutta oturanlarin kira sézlesmesine devam edecegini ifade etmislerdir’*?. Bu
goriige gore TBK m. 356 hiikkmiinde sayilan kisilerin kira s6zlesmesine devam edebilmeleri igin
Olen kiracinin mirasg¢ilarinin miras1 reddetmeleri ya da kira sdzlesmesini feshetmelerinin
beklenmesi gerekmemektedir. Kanaatimizce daha isabetli olan bu goriis, burada 6zel bir
halefiyet kurali bulundugunu, kiracilik hakkinin 6len kiracinin terekesine dahil olmayacagini
ve bu hakkin TBK m. 356 hiikmiinde belirtilen kimselere gececegini belirtmistir®, Yine
kanaatimizce isabetli olan bir goriise gére TBK m. 356 diizenlemesi kira s6zlesmesinin yasal
olarak devri hallerinden biridir, s6z konusu hiikiimde belirtilen kimseler bu yasal sdzlesme
devrinden yararlanarak kira sozlesmesine bu sodzlesmenin tarafi olarak devam edebilme

imkanina sahip olmaktadirlar'®,

Sonug olarak, kiracinin 6liimii ile kira sézlesmesinin kiilli halefiyet ilkesi geregi 6len
Kiracinin mirasgilarina gegecegi ve TBK m. 356’da belirtilen kisilerin ancak 6len kiracinin
mirascilarinin mirast kabul etmemeleri yada kira sozlesmesini feshetmesi halinde mevcut
sozlesmeye taraf olabileceklerini savunan goriise karsin, TBK m. 356’da 6zel bir halefiyet
kuralt benimsendigini, s6z konusu hiikmiin kira sozlesmesinin yasal devri sonucunu
dogurdugunu ve hiikiimde belirtilen kimselerin sdzlesmeye taraf olabileceklerini savunan goriis

kanaatimizce daha isabetli olup, daha yerinde ¢ozlimler liretmektedir.

Kiracinin 6limii iiriin kirasi1 sdzlesmelerinde de 6nem arz etmekte olup bu husus TBK m.

371°de'® 6zel olarak diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim, kiracinin 6liimii durumunda

kiracinin mirascilarinin yam sira kiraya verene de olaganiistii fesih imkan1 tanimaktadir'#°.

142 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 361-362; SAGLAM, Kiracinin Oliimiiniin Etkisi, s. 262; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 306.

143 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Miras Hukuku, 3. B., istanbul, 1987, s. 43; SAGLAM, Kiracinin
Oliimiiniin Etkisi, s. 262-263.

144 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 361; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 306.

145 TBK m. 371; “Kiracimn 6liimii halinde, onun mirascilart ve kiraya veren, alti aylik yasal fesih bildirim
stirelerine uymak kosuluyla, sozlesmeyi feshedebilirler.”

146 AYDIN, Sona Erme, s. 147.
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3. Kiralananin Kamulastirilmasi

Kiralananin el degistirmesinin kira sézlesmesine etkisini diizenleyen TBK m. 310
hilkkmiine gore; ““ -Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el
degistirirse, veni malik kira sozlesmesinin tarafi olur.
-Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklhidw.” Hikkiimde de belirtildigi iizere, kiralananin
kamulastirilmasi bu hilkmiin uygulama alan1 disinda kalmaktadir. Yani kiralananin
kamulastirilmasi halinde s6z konusu kamulastirmay1 gerceklestiren idarenin kira s6zlesmesinin

taraft olmas1 TBK 310/II hitkmii geregi miimkiin olmamaktadir.

Kamulagtirmanin tanimi 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu m. 3’de yapilmis olup s6z
konusu tanima gore “kamulastirma, idarenin, kamu hizmetinin goriilmesi igin ihtiya¢ duydugu
tasinmazlar: veya bu tasinmazlar iizerindeki sumirli ayni haklart kamu yarart amaciyla ve
kanunun verdigi yetkiyle edinmesidir.”**'. Benzer bir tanima gore “Kamulastirma, Devlet ve
kamu tiizel kisilerinin kamu kudretine dayanarak ézel kisilerin miilkiyetinde bulunan bir
tasinmaz mali kamu yararina, bedeli nakden ve pegsin olarak veya belirli hallerde esit taksitlerle
ddemek suretiyle zorla almas: demektir.”'*® S6z konusu tamimlardan kamulastirmanin temel
ilkeleri ¢ikarilabilmekte olup buna gére kamulastirma, devlet ve diger kamu tiizel kisikleri
tarafindan, kamu yarar1 sebebiyle, sadece 6zel miilkiyete tabi taginmazlar bakimindan malin

degerinin 6denmesiyle yapiimaktadir!4,

Kamulastirma ile 6zel miilkiyete tabi olan kiralanmis tasinmazin miilkiyeti tiim sahsi ve ayni
haklardan soyutlanmis sekilde, kamulastirmanin nihai amaci olan kamu yarar1 geregi idareye

150, Kiralanan tasinmazin miilkiyetini edinen idare i¢in de kira s6zlesmesinin tarafi

gecmektedir
olmas1 s6z konusu olmamakta, zira kiralanan tizerindeki kiracilik hakki da kamulastirma ile

birlikte sona ermektedir'®*. TBK m. 310/I hiikmiiniin kiralananin kamulastiriimasi durumunda

147 CABRI, Sezer, Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesi veya Uciincii Kisinin Kiralanan
Uzerinde Simirli Ayni Hak Sahibi Olmasi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
C.18,S. 3, s. 181;

148 DEDEOGLU, Erdogan, Kamulastirma, Sayistay Dergisi, 1992, C.3, S.9, ss. 21-25, s. 21.

149 EREN, Hayrettin, Bir Idari Islem Olarak Kamulastirma, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2012,
C.7,S.1-2,s5. 129-297; s. 133.

150 ACAR, Serh, s. 235; OKTEM CEVIK, Seda, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve
Sinirh Ayni Hakka Konu Olmast, Istanbul 2016, s. 144.

151 OKTEM CEVIK, Kiralananin Devri, s. 144; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 182.
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uygulanmamasinin sebebi olarak, kamulastirma ile kira sdzlesmesinin devaminin birbirleri ile
bagdagmadigi ve kiraci ile kamu yarari arasindaki dengede kamu yarariin agir basmis oldugu

ifade edilmektedir'®?. Kiralanan tagimmmaz iizerindeki kira sozlesmesinin ifasi kamulastirma

53

islemi sonucu idare adma yapilan tescil ile birlikte TBK m. 136 hiikmiil®® geregi

imkansizlagmakta, s6z konusu imkansizlikta kiraya verenin kusurundan bahsedilemeyecegi

154

icin de kiraya verenin borcu kendiliginden sona ermektedir Kiraya verenin tazminat

sorumluluguna iliskin olarak imkansizlasma, Kkiraya verenin Kusuru olmaksizin meydana
gelmis olacag igin kiraya verenin tazminat sorumlulugu da s6z konusu olmamaktadir®®.
Ancak, kiraya verenin imkansizlasmada kusurlu oldugu hallerde yani kiraya verenin kiraladig1
tasinmazin kamulastirilacagindan haberdar oldugu ve bu durumu kiracidan gizledigi
durumlarda doktrinde hakim olan, kanaatimizce de yerinde olan goriis kiraya verenin tazminat

sorumlulugunun bulundugunu savunmaktadir®®®,

KK m. 20 hiikmiine gore; “.../ehine kamulastirma yapilan idare adina tapu dairesince
tescil edilen tasinmaz malin bosaltilmasi idarece icra memurundan istenir. ” Dolayisiyla lehine

kamulastirma yapilan idare, kiralananin bosaltilmasin1 isteyebilmekte, sz konusu taginmazin

bosaltilmamas1 halinde de icra memurlar1 tarafindan bosaltma islemi gerceklestirilmektedir'’.

Ayrica kiralanan taginmazin bosaltilmasindan dolay: kiraya veren veya kamulastirmay1 yapan

idarenin sorumlulugu s6z konusu olmamaktadir®®8,

152 ACAR, Serh, s. 236; OKTEM CEVIK, Seda, Kiralanain El Degistirmesi ve Simrli Ayni Hakka Konu Olmast,
Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu, Istanbul 2018, s. 1724; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 182.

158 TBK m. 136; “-Borcun ifast bor¢lunun sorumlu tutulamayacag: sebeplerle imkdnsizlasirsa, bor¢ sona erer.
-Karsulikly borg yiikleyen sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle borgtan kurtulan bor¢lu, karsi taraftan almig oldugu
edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarmca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis olan
edimi isteme hakkini kaybeder. Kanun veya sozlesmeyle borcun ifasindan dnce dogan hasarin alacakliya
yiikletilmi oldugu durumlar, bu hiikmiin disindadur.
-Borglu ifanmin imkansizlastigimi alacaklya gecikmeksizin bildirmez ve zararin artmamasi igin gerekli 6nlemleri
almazsa, bundan dogan zararlar: gidermekle yiikiimliidiir. ”

1% GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 152; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 182; OKTEM CEVIK, Kiralananin
El Degistirmesi, s. 1725; ERTUGRUL, Meltem, Uciincii Kisinin Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan sonra
Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi, Ankara Barosu Dergisi, 2014/4, s. 568.

155 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 288; ARAL/ AYRANCI, s. 262; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, S. 182;
GUMUS, Kira Sozlesmesi, S. 152.

156 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 152; TANDOGAN, s. 135; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 182; ARAL/
AYRANCI, s. 262; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 288.

157 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 182.

1%8 ACAR, Serh, s. 236.
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Bazi durumlarda kamulagtirma yolu ile kiralanan tasimmazin miilkiyetinin edinilmesine
gerek olmaksizin s6z konusu tasinmaz iizerinde dogalgaz, metro hatt1 gegirilmesi gibi kamu
hizmetinin saglanmas1 amaciyla irtifak hakki da kurulabilmektedir’®®. Kiralanan tasinmaz
tizerinde {igilincii kisilerin sinirl ayni hak sahibi olmalarimna iligkin TBK m. 311 hiikkmi geregi
ticiincli kisinin kiralanan iizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olmasi
durumunda kiralananin el degistirmesi ile ilgili hiikiimler uygulanmaktadir. O halde s6z konusu
hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in {igiincii kisinin, kamulastirma durumunda kamulastirmayi
yapan idarenin, edindigi irtifak hakkinin kira sozlesmesi ile bagdagsmamasi ve kiracinin
kiracilik hakkim etkileyebilecek bir hak olmasi gerekmektedir'®. Aksi durumda

kamulastirmaya ragmen kira sézlesmesi var olmaya devam etmektedir.

Bazi durumlarda da kiralananin tamamai degil de bir kism1 kamulastirilabilmektedir. Kismen
kamulastirma denilen bu durumda kira s6zlesmesinin sona erip ermeyecegine iliskin olarak bazi
yazarlar kismen kamulastirmanin kiralananin kamulastirilmayan kisminin kiraci igin fayda
saglamamas1 halinde TBK 137®! yyarica kira sdzlesmesi kendiliginden sona erecegini®?
savunmakta iken, baz1 yazarlara gore'®® TBK m. 137 hiikmii belirtilmeksizin kiralananin kiraci
i¢in faydasinin ortadan kalkmasi veya 6nemli 6l¢lide azalmasi halinde kira s6zlesmesi TBK m.
136 hiikmiine gore sona ermektedir. Aksi durumda yani kismen kamulagtirma yapilan
kiralananin kiraci i¢in faydasinin devam etmesi durumunda kira sézlesmesi varligin1 devam
ettirmektedir. Ancak kiracinin kiralananin kamulastirilan kismi1 orani1 kadar kira bedelinden

indirim yapilmasini isteme hakki bulunmaktadir®*,

159 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 182.

160 CABRI, Kiralanain El Degistirmesi, S. 182.

BITBK m. 137/1. ¢.2; “Ancak bu kismi ifa imkansizhig1 6nceden ongoriilseydi taraflarca boyle bir sézlesmenin
yapimayacagi agik¢a anlasilyyorsa, borcun tamami sona erer.”

162 INCEOGLU, C.1, s. 581; OKTEM CEVIK, Kiralananin Devri, . 146.

163 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 183.

164 TANDOGAN, s. 136; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 183.
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C. KiRA SOZLESMESINDE TARAF DEGISIKLiIGi TESKIL ETMEYEN
HALLER
1. AltKira Iligkisi
a. Genel Olarak
Alt kira iliskisi TBK m. 322 hiikmiinde!®® diizenlenmis olup hiikiimde tanmmi
yapilmamistir. Ancak doktrinde “Alt kira sozlesmesi, kiracinin mevcut kira sézlesmesine ve
kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkina dayanarak kiralananin tamamen veya kismen bir
baskasina tekrar kiralanmasi” olarak ifade edilmektedir'®®. Bir baska tanima gore de “Alt kira
sozlesmesi, ilk kiracinin kiraya veren ve alt kiracimin da kiraci sifatiyla kurduklart bir kira
sozlesmesidir. 1%, Kira sézlesmesi niteligi geregi borglandirici islem oldugu ve kira sdzlesmesi
ile bir ayni hak gecisi s6z konusu olmadigi i¢in kiraya verenin malik veya kiralanan iizerinde
bir smirli ayni hak sahibi olmas1 gerekmemektedir'®®. Kira sozlesmesi miilkiyetin devrini
hedeflemeyip kiraciya kiralananin kullanim hak ve yetkisini tanimakta, kiract da bu hak ve
yetkisini esasen bir tiir kira s6zlesmesi olan alt kira sozlesmesi ile kismen veya tamamen bir

baskasina devredebilmektedir'®®.

Alt kira iligkisinin kurulabilmesi i¢in so6zlesme-alt sozlesme olarak derecelendirilmis en az

iki kira sézlesmesinin varligi}’°, kirac1 ve alt kirac1 arasinda kurulmus bir kira sdzlesmesinin

185 TBK m. 322: “Kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanan: tamamen
veya kismen baskasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim hakkini da baskasina devredebilir.- Kiraci, konut ve
catili isyeri kiralaeinda, kiraya verenin yazili rizast olmadik¢a, kiralanani baskasina kiralayamayacagi gibi,
kullanim hakkini da devredemez.- Alt kiraci, kiralanani kiraciya taninandan baska bigcimde kullandigi takdirde
kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren, kiraciya karsi sahip oldugu haklart alt kiracrya
veya kullanim hakkini devralana karsi da kullanabilir.”

166 ACAR, Serh, s. 478; KAHVECI, s. 69.

167 ARAL, AYRANCI, s. 289.

168 INCEOGLU, C.1, s. 51; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.185 ; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 37 ; AYDIN,
Sona Erme, s. 7,8; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 208 ; AYDOGDU/KAHVECI, 366 ; ARAL/AYRANCI, 211.

189 ACAR, Serh, s. 479, dn. 8; INCEOGLU, C.1, s. 494; KAHVECI, s. 71.

170 Kirac1 ve kiraya veren arasinda diizenlenen kira sdzlesmesi alt kira sdzlesmesinin yapilmasi ile birlikte sona
ermemekte, bdylelikle ayn1 anda iki ayr1 kira sdzlesmesi mevcut olmaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 494;
TOPUZ/ CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 129.
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171

bulunmasi, kiralanan seyin asil kiraci ile Kiraya veren*'* arasindaki kira sézlesmesinin konusu

olan kiralananin tamami yahut bir kismi olmas1 gerekmektedir’2.

Alt kira sozlesmesi asil kiract ve kiraya veren arasindaki kira sodzlesmesinin
derecelendirilmis hali olup asil kira sozlesmesi, alt kira s6zlesmesinin zorunlu
unsurlarindandir}”®. Dolayisiyla asil kira sozlesmesinden daha uzun siireli bir alt kira
sozlesmesi kurulamamaktadir!’®. Doktrinde alt kira sozlesmesinin asil kira sdzlesmesine
dayanmasi gerektigi; aksi durumda alt kira sézlesmesinden degil de bagimsiz bir kira
sOzlesmesinin ortaya ¢ikacagi; bu sebeple asil kira sozlesmesinin hiikiimsiizliigliniin alt kira
sozlesmesinin niteligini de etkileyecegi ifade edilmektedir!’. Bazi yazarlar ise alt kira
sOzlesmesinin asil kira s6zlesmesinden bagimsiz oldugunu, dolayisiyla asil kira s6zlesmesinin
hiikiimsiizliigiiniin ~ alt kira so6zlesmesinin gegersizligi sonucunu dogurmayacagini

savunmuslardirt’®.

Alt kira iligkisi, kiract ve alt kiraci arasinda alt kira sdzlesmesi adi verilen kira
sOzlesmesinin kurulmasi ile ortaya ¢ikmaktadir. Bu s6zlesme kiraci ile kiraya veren arasindaki
asil kira sozlesmesin hukuki durumunda bir degisiklik yaratmayip, hem asil kira s6zlesmesi

hem alt kira s6zlesmesi varligin1 devam ettirmektedir®’’

. Alt kira s6zlesmesi ile birlikte kiraci,
kira bedeli karsiliginda kira konusunun kullanma ve/veya yararlanma hakkini alt kiraciya
birakmaktadir'’®. Dolayisiyla ivazsiz, yani herhangi bir bedel 6denmeksizin kullanma ve/veya

yararlanmanin taahhiit edilmesi halinde alt kira sozlesmesinin varligindan s6z

171 Alt kira iliskisinin bulundugu hallerde bazi kaynaklarda kiraya veren igin “asil kiraya veren”, kirac1 igin “asil
kirac1” terimleri kullanilmakta olup biz alt kira iliskisinde “kiraya veren”, “kirac1” ve “alt kirac1” terimlerini
kullanacagiz.

172 ACAR, Serh, s. 479; KAHVECI, s. 70; INCEOGLU, C.1, s. 494.

178 KAHVECI, s. 69.

174 KAHVECI, s. 73; Ancak INCEOGLU bu gbriise katilmayip borglandirici islem niteliginde olan alt kira
sozlesmesinin asil kira sdzlesmesinden daha uzun siireli olarak yapilabilecegini, alt kira s6zlesmesinin siiresinin
asil kira s6zlesmesinin siiresine yalnizca asil kira sdzlesmesinin sona erdiginde alt kira szlesmesinin de son ermesi
durumunda bagl oldugunu ve bu durumun da kiraya veren bakimindan TBK m. 322/I hiikkmii anlaminda zarar
verici bir degisiklige yol agmayacagim savunmaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 495, 504.

1% Ancak bu goriise gore, asil kira sozlesmesindeki hiikiimsiizliige ragmen kira sézlesmesinin devaminin
saglanabildigi durumlarda ikinci s6zlesme olan alt kira s6zlesmesinin niteliginde degisiklik olmamaktadir. Bkz.
ACAR, Serh, s. 479-481.

6 KAHVECI, s. 69; YUCER, Ipek, Alt Kira, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.3, 2008, s. 796.
177 ARAL, AYRANCI, s. 299; INCEOGLU, C.1, s. 494; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 129.

178 ACAR, Serh, s. 481.; INCEOGLU, C.1, s. 495.
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edilemeyecektir'”®, Alt kira sézlesmesinin hukuki niteligi bir kira sézlesmesi olup, Kira
sozlesmesinin genel 6zelliklerini tagimakta ve asil kiraci alt kiraciya kars1 kiraya verenin sahip

180

oldugu tiim haklar ve borglara sahip olmaktadir°". Alt kira sézlesmesinin konusunun, asil kira

sozlesmesinin konusunu olusturan seyin tamami veya bir kismi olmasi gerekmektedir'®.
Konuda 6zdeslik denilen bu unsur olmaksizin alt kira sdzlesmesinin kurulmasit miimkiin
olmamakta, ancak asil kira sozlesmesinin taraflari, kira bedeli, depozito miktar1 gibi igerigini
olusturan hususlar bakimindan alt kira s6zlesmesiyle birebir ortiismesi de gerekmemektedir'®?.
Alt kira s6zlesmesi asil kira sdzlesmesinden ayr1 bir sozlesme olup sdzlesmenin nisbiligi ilkesi
geregi asil kiraya veren ve alt kiraci arasinda her hangi bir sozlesme iliskisi

bulunmamaktadiri®,

Alt kira s6zlesmesinin kurulmasi i¢in kiraya verenin rizasinin aranip aranmayacagi hususu
kiralananin tiiriine gore farklilik arz etmektedir. Nitekim TBK m. 322 hiikmiine gore konut ve
catili isyeri kiralar1 disindaki kira sézlesmelerinde alt kira, kiraya verene zarar verici degisiklige
yol agmamak sarti ile kiraya verenin rizas1 aranmaksizin kurulabilmekte, konut ve ¢atili igyeri
kiralar1 bakimindan ise alt kiranin kurulabilmesi i¢in kiraya verenin yazili rizas1 gerekmektedir.
Mehaz IBK m. 262 hiikmiinde!®* TBK m. 322/ hiikmiiniin aksine alt kiranin kurulabilmesi
icin kiraya verenin rizasi gerekmektedir. Bizim hukukumuzda (konut ve catili isyeri kiralar

disinda) kural alt kira serbestisi, bu kuralin istisnasi ise kiraya verene zarar verecek bir

9 KAHVECI, s. 70; INCEOGLU, s. 495, 496.

80 YUCER, s. 796; INCEOGLU, C.1, s. 494.

181 ACAR, Serh, s. 481-482; KAHVECI, s. 70; INCEOGLU, C.1, s. 494; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 214 ;
ARAL/AYRANCI, s. 268 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 251.

182 ACAR, Serh, s. 482.

183 INCEOGLU, C.1, s. 494; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 215 ; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s.
129; “...Alt kiracimin kira iliskisi kiraciya baglt olarak devam eder. Kiralayan ile kiract arasindaki kira iligkisi
herhangi bir sekilde sona erdiginde alt kiracinin da kiraciligi son bulur. Tasinmaz kiract tarafindan iigiincii kigiye
kiralandiginda kira iliskisinin tarafi olarak kiracilik devam eder. Alt kiraci kira sozlesmesinin tarafi durumuna
gecmez... Alt kirada birinci kiraci kiralayan sifatimi alir ve alt kira sozlegmesi ilk kiralayana zarar vermemek
kosuluyla birinci kira sézlesmesinden farkl hiikiimler tasiyabilir...Alt kiraci ile davaci ( kiralayan ) arasinda kira
sozlesmesi kurulmamistir.” Yarg. HGK., 10.10.2001 T., 2001/6-942 E., 2001/696 K., Erisim Tarihi; 07.08.2019,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html.

184 IBK m. 262; “I. Kiraci seyi kiraya verenin rizasiyla tamamen veya kismen alt kiraya verebilir. 2. Kiraya veren,
riza vermekten sadece, a. kiraci kiraya verene alt kirann kosullarini bildirmekten kacimirsa, b. ana kira
sozlesmesiyle karsilastiriddiginda alt kiranin kogullart hakkin kétiiye kullanimi yasagina aykirt iseler, c. alt kira
kiraya verene (karsiy) onemli dlgiide olumsuzluklar yaratiyorsa, kac¢inabiliv. 3. Kiraci kiraya verene karsi, alt
kiracinin seyi ona taninandan baska kullanmamasi bakimindan sorumludur. Kiraya veren bunun igin alt kiraciya
dogrudan bagvurabilir.”
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degisiklige yol agacak nitelikte bir alt kira sdzlesmesinin kurulmasidir'®®. Kiraya verene zarar
verecek bir degisiklige yol agmak hususu alt kira sézlesmesi ile asil kiracinin asil kira
sozlesmesinde taninan kullanma ve/veya yararlanma yetkisini asan bir yetkinin alt kiraciya
taninmasi, alt kiracinin kendisine taninan yetkiyi fiili kullanim yolu ile asmasi veya alt kiracinin
kisiliginin kiraya verenin menfaatlerine zarar verici nitelikte olmasi seklinde ortaya
cikabilmektedir'®. Ancak TBK m. 322/I hiikkmii emredici nitelikte olmayip s6z konusu hiikmiin

aksine bir diizenleme yapilabilmektedir'®’.

Konut ve catili igyeri kiralarina iligkin alt kira s6zlesmesi diizenlenmesi TBK m. 322/I1
hiikmii geregi kiraya verenin yazili rizasi ile miimkiin olup s6z konusu hiikmiin mutlak emredici
niteliginden dolay: taraflarin bizzat kanun tarafindan 6ngdriilmiis bulunan alt kira sdzlesmesi
yapma yasaginin aksine diizenleme yapmasi s6z konusu olmamaktadir’®® Yazili riza 6nceden
veya alt kira s6zlesmesi akdedildikten sonra verilebilmekte ancak rizanin mutlaka kiraya veren
sifatim1 tastyan kimse tarafindan verilmesi gerekmektedir'®. Riza belirli bir alt kira
sozlesmesine iliskin olarak verilebilcegi gibi!® genel olarak da verilebilmektedir!®l. Rizanin
yazili olmasinin zorululugu hakkinda doktrinde fikir birligi mevcuttur. Ancak s6z konusu seklin
gecerlilik sekli yahut ispat sekli oldugu hususunda bazi yazarlar yazililik seklinin ispat sekli
olarak anlasilmasinin gerekli oldugunu® bazi yazarlar ise buradaki sekil sartinin gegerlilik sarti
oldugunu®®® savunmuslardir. Yazili sekil sartinin ispat sekli oldugunu savunan goriis®* TBK

m. 322 hiikkmiiniin kirac1 aleyhine oldugunu, gecerlilik sart1 olarak kabul etmenin kiracinin

18 ACAR, Serh, s. 483; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 269; INCEOGLU, C.1, s. 507.

186 ACAR, Serh, s. 487; Burada konut ve catil1 isyeri kiralarinda genel kuralin aksine alt kira ve kullanim hakkinin
devri zorlastirildig1 ve kiraya verene kiralananin kimin tarafindan kullanilacagini belirleme olanagi tanindigina
iliskin olarak bkz. INCEOGLU, C.1, s. 507.

187 EROL DURAK, Yasemin, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesinde Alt Kira ve Kira
Hakkinin Devri, Ankara, 2017, s. 66.

18 ACAR, Serh, s. 486; EROL DURAK, Alt Kira, s. 66.

189 YAVUZ/ ACARIOZEN, s. 269; ACAR, Serh, s. 486; INCEOGLU, C.1, s. 508.

190 S5z konusu alt kira sézlesmesinin sona ermesi halinde yeni den alt kira sdzlesmesi yapabilmek icin kiraya
verenden tekrar yazili riza alinmasi gerekmektedir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 508.

191 Genel olarak riza verilmesi halinde, kirac1 her alt kira s6zlesmesi yaptiginda ayrica izin almas1 gerekmemekte,
ancak bu durum asil kira sdzlesmesi sona erene kadar devam etmektedir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 508.

192 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 221; AYDOGDU/KAHVECI, s. 517.

193 INCEOGLU, C. 1, s. 509; ACAR, Serh, s. 488; OKTEM CEVIK, Seda, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel
Durumlar, Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu Yiiriirliik Kanunu, C.2, Istanbul, 2018, s. 1810; YAVUZ/ACAR/
OZEN, s. 269.

1% AYDOGDU/KAHVECI, s. 517.
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durumunu daha da agirlagtiracagini belirtmistir. Ancak kanaatimizce yazili sekli gegerlilik sekli
olarak kabul etmek daha yerinde olacaktir. Zira gegerlilik sekli oldugunu savunan goriisiin de
belirttigi gibi, TBK m. 12/II hiikkmiine gére kanunda sézlesmeler i¢in 6ngoriilen sekil sartinin
gegerlilik seklidir ve TBK m. 322/IT hitkkmii s6z konusu seklin ispat sekli olduguna dair bir ifade
icermedigi de gbz Oniine alindiginda TBK m. 12/ ‘de yer alan karineye uygun olarak sz

konusu seklin gecerlilik sekli oldugu kabul etmek daha isabetli olacaktir'®®,

Alt kira s6zlesmesinin konusunun aile konutu olmast durumunda, TMK m. 194 hitkmiine*®®

gore kira sOzlesmesinin yapilmasi igin sdzlesmenin tarafi olmayan diger esin rizasi
gerekmektedir!®’. Séyle ki, TMK m. 194 hiikmii, eslerin aralarindaki mal rejimin ne oldugu
onemli olmaksizin aile konutunun devredilmesi veya aile konutu iizerindeki haklarin
sinirlandirilmasi durumlarinda uygulama alan1 bulmakta, s6z konusu hallerde diger esin agik
rizasini aramaktadir!®. Aile konutunun kiraya verilmesi de bu hallerden birisi olup, aile
konutunun kiraya verilmesi islemi doktrinde “genis anlamda tasarrufi” nitelikte sayilan,
zilyetlik kurulmasina dayali yararlandirma borcu meydana getiren “bor¢landirici” hukuki
islemlerden birisi olarak ifade edilmis ve s6z konusu islemler i¢in hak sahibi olmayan diger
esin rizasinin gerektigi belirtilmistir'®®. S6z konusu kural, nitelik itibariyle bir kira sézlesmesi
olan alt kira sozlesmeleri bakimindan da uygulanmakta, nitekim aksi yonde bir kabul i¢in her

hangi bir neden bulunmamaktadir?®,

195 INCEOGLU, C. 1, s. 509; ACAR, Serh, s. 488.

16 TMK m. 194; “-Eslerden biri, diger esin acgik rizasi bulunmadikca, aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini
feshedemez, aile  konutunu  devredemez veya aile konutu iizerindeki  haklari  simwrlayamaz.
-Rizayr saglayamayan veya hakli bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen es, hakimin miidahalesini
isteyebilir.

-Aile konutu olarak ozgiilenen tasinmaz malim maliki olmayan es, tapu kiitiigiine konutla ilgili gerekli serhin
verilmesini (Ek ibare: 6518 S.K. m.44 - yirirlik: 19.2.2014) “tapu miidiirliigiinden” isteyebilir.
-Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacagi
bildirimle sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.”

197 INCEOGLU, C. 1, s. 511; ACAR, Serh, s. 488.

198 GUMUS, M. Alper, Tiirk Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul, 2007, s. 17.

19 GUMUS, Serhler, s. 25; Kira iliskisi gibi alacakliya dogrudan ziletligin saglandig1 ve siirdiiriilme olanaginin
tanind181 borg iliskilerinde malik alacakliy1r dogrudan zilyet, kendisini de dolayl zilyet kilarak miilkiyet hakkinin
kapsaminda bulunan yetkilerden birini degistirmis oldugundan dolay1 s6z konusu islemin “genis anlamda tasarruf
islemi” sayllmasina iliskin goriis ve agiklamalar i¢in bkz. OZEN, Burak, Haks1z Zilyedlikte Tade, Istanbul, 2003,
GUMUS, Serhler, s. 25, dn. 53.

20 INCEOGLU, C.1, s. 511.
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b. Kanuna ve Sozlesmeye Uygun Olan Alt Kira Sozlesmesinin Sonuglari

Alt kira sozlesmesinin kurulmasi asil kira sézlesmesinin taraflari olan kiraya veren ve
kirac1 arasindaki soOzlesmeyi sona erdirmemekte, asil kira sozlesmesi varligini devam
ettirmekte, sOzlesmenin taraflarinin birbirlerine karst hak ve yikiimliliikleri devam
etmektedir?®. Ancak TBK m. 322/111 hitkmiinde; “alt kiracinin kiralanani kiraciya taninandan
baska bicimde kullanmast halinde kiracinin kiraya verene karsi sorumlu oldugu, kiraya verenin
de bu ¢ercevede kiracisina karsi sahip oldugu haklar: alt kiraciya karst kullanabilecegi”
belirtilmistir. Yani alt kira s6zlesmesinin kurulmasi TBK 322/I1I hitkkmiinde belirtilen bu durum
disinda asil kira s6zlesmesinin taraflarinin birbirlerine karsi hak ve ytikiimliiliikkleri bakimindan

bir degisiklik meydana getirmemektedir?®?.

Kiraya veren, alt kira sozlesmesinin tarafi olmayip asil kira sozlesmesi de alt kira
sOzlesmesinden farkli bir kira s6zlesmesi olmasina ragmen yukarida da belirtildigi gibi bazi
durumlarda kiraya veren ile alt kirac1 arasinda hukuki iliskiler soz konusu olabilmektedir?®,
Kiraya veren, TBK m. 322/III hikkmiine dayanarak s6zlesmenin nisbiligi ilkesine istisna teskil
edecek sekilde aralarinda sozlesmesel bir iliski bulunmayan alt kiracidan kiralananin kira
sozlesmesine uygun sekilde kullanmilmasini talep edebilmektedir?®, Kiraya verenin s6z konusu
talebinin dogrudan talep seklinde gerceklesecegi, kiraya verenin alt kiraciya kars1 alacak hakki

elde ettigi doktrinde ifade edilmistir’®

. Ancak hakim olan goriise gore kiraya veren lehine alt
kiraciya kars1 alacak hakki taninmakta, kiracinin da alt kiraciya karsi aralarindaki alt kira
sOzlesmesinden dogan alacak hakki bulunmakta, dolayisiyla kiraya veren ile kiraci alt kiraciya
kars1 miiteselsil alacakli durumunda olmaktadir®®. S6z konusu gériise iliskin olarak miiteselsil
alacaklilik durumunun sadece alt kiracinin kiralanan1 sézlesmeye uygun kullanmamasindan

kaynaklanacak talep hakki bakimindan bulundugu, kiraya veren ve kiracinin tazminat

taleplerinin birbirinden bagimsiz oldugu ifade edilmistir?®’. Kiraya verenin alt kiraciya karst

201 OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1810; ACAR, Serh, s. 489; INCEOGLU, C. 1,
s. 511.

22 ACAR, Serh, . 489.

203 EROL DURAK, s. 77.

204 GUMUS, Kira Soézlesmesi, s. 215;

205 Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 513; YUCER, s. 806; Bkz. ACAR, s.491; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 270.

206 K AHVECI, s. 83; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 216; TANDOGAN, s. 158; ACAR, Serh, s. 491.

207 INCEOGLU, s. 513, dn. 2083; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1811.
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talep hakki, TBK m. 316 anlaminda alt kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun ve 6zenle
kullanmas1 borcuna aykir1 davranmasi durumunda da bulunmasi gerektigi doktrinde bazi
yazarlar tarafindan savunulmustur?®, Kanaatimizce de kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun
ve Ozenli kullanim yiikiimliligiini diizenleyen TBK m.316 hiikmiiniin genisletici sekilde
yorumlanarak alt kiract bakimindan da uygulanabilmesi gerekmektedir?®. Kiraya veren, alt
kiracinin kiraciya olan 6denmemis kira bedeli borcu i¢in alt kiracinin mallar1 iizerinde hapis
hakki kullanamamakta, zira alt kiracinin kiraya verene degil, kiraciya karsi kira bedeli 6deme
borcu bulunmaktadir?®. Ancak TBK m.336/I1 hiikmiine gére kiracinin kira bedelini kiraya
verene 6deyememesi durumunda Kiraya verenin hem kiracinin hem de alt kiracinin esyalari

tizerinde hapis hakki bulunmaktadir?'?.

Alt kira s6zlesmesinin taraflar1 kiraci ve alt kiraci olup kiraci kiraya veren, alt kirac1 da
kiractya kars1 kiraci sifatina sahip olmaktadir??. Alt kira sdzlesmesi nitelik itibariyle bir kira
s0zlesmesi oldugundan dolay1 alt kira s6zlesmesinin taraflar1 da kira s6zlesmelerinde taraflarin
sahip oldugu tiim hak ve borglara sahiptirler?®. Ancak kiracinin kiraya veren sifatiyla
kullanacag yetkiler asil kira s6zlesmesi ile smirli olup, bu yetkileri agsacak sekilde alt kiraciya
taahhiitte bulunmasi halinde alt kiraciya borca aykir1 davranisindan dolayr sorumlulugu ortaya
¢ikmaktadir?®, Kiracinin alt kira sézlesmesi kurulurken kendisinin de kirac1 oldugunu bilgi
verme yliklimliiliigli kapsaminda alt kiraciya aciklama yiikiimliiliigli bulunmakta, aksi durumda
kiracinin culpa in contrahendo sorumlulugu s6z konusu olmaktadir?®®. Sézlesmenin nisbiligi
ilkesi geregi alt kiracinin kira bedelini kiraya verene degil kiractya 6deme borcu bulunmakta,

kiraya verenin alt kiracidan kira bedelinin 6denmesini talep etme yetkisi bulunmamaktadir?®.

208 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 216; INCEOGLU, C.1, s. 513; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel
Durumlar, s. 1811.

209 ACAR, Serh, s. 492,

210 ACAR, Serh, s. 493.

21 INCEOGLU, C.1,s. 514; ACAR, Serh, s. 493.

22 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s.217; ACAR, Serh, s.489.

213 OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1811; INCEOGLU, C.1, s.515; GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 217.

24 INCEOGLU, C.1,s.516.

25 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 217; KAHVECI, s. 124.

216 K AHVECI, s. 126; ACAR, Serh, s. 493; INCEOGLU, C.1, s. 514.
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Ancak kiract ve alt kiraci alt kira sozlesmesinde kira bedelinin kiraya verene 6denmesi

hususunda anlasabilmektedirler®’’.

¢c. Kanuna ve Sozlesmeye Uygun Olmayan Alt Kira S6zlesmesinin Sonuclari

Konut ve gatili isyeri kiralar1 disindaki kira s6zlesmelerinde, Kiraya verene zarar verecek
nitelikte degisiklige sebebiyet verecek sekilde; konut ve gatil igyeri kiralarinda, Kiraya verenin
rizast bulunmaksizin ya da kiraya verenin rizasinin ¢ergevesini asan bir alt kira s6zlesmesinin

kurulmasi durumunda caiz olmayan bir alt kira sézlesmesi s6z konusu olmaktadir8,

Kiraya veren ve kiraci arasindaki iliski bakimindan caiz olmayan bir alt kira sdzlesmesinin
varhigi, kiracinin asil kira sdzlesmesini ihlal etmesi ve kira sézlesmesinden dogan borca aykiri

davranmasinin  sonuglarini  dogurmaktadir®'®

. Kiracinin sorumlulugunun dayandigi nokta
doktrinde tartigmali olup bir goriise gore kiracinin sorumlulugu borca aykiriligin genel
sonuglarini diizenleyen ve tazminat hususunda genel hiikiim niteliginde olan TBK m.112
hiikkmiine dayanmaktadir®®. Diger bir gériis ise kiracinin TBK m. 316 hiikmiinde yer alan
kiralananin sodzlesmeye uygun ve Ozenle kullanilmast borcuna aykirilik dolayisiyla
sorumlulugunun giindeme gelecegi belirtilmistir?!. Ancak TBK m. 316 hiikmii tazminat
talebine deginmeyip, kiraya verene kiracinin borca aykir1 davranisi nedeniyle kira
sozlesmesinin feshi imkanini diizenlemektedir. Dolayisi ile Kiraya verenin caiz olmayan alt
kira sozlesmesinin kurulmasi sebebiyle bir zarara ugramis olmasi durumunda kiracinin
tazminat sorumlulugu giindeme gelmekte, bu husus da TBK m. 112 hiikmii ¢ercevesinde

sorumlulugunu gerektirmektedir???.

Alt Kkira sozlesmesinin caiz olmamasi kiracinin kiraya verene karsi sorumlulugunu

dogurmakla birlikte borca aykirilik alt kira sozlesmesinin gegersizligine neden

27 INCEOGLU, C.1, s. 514.

218 ACAR, Serh, s. 495.

219 ACAR, Serh, s. 495; INCEOGLU, C.1, s. 516.

20 K AHVECI, s. 87.

21 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 217; INCEOGLU, C.1, s. 516-517; AYDOGDU/KAHVECI, s. 521;

222 ACAR, Serh, s. 495-496; INCEOGLU, C.1, s. 517; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel
Durumlar, s. 1811.
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olmamaktadir==. Alt kira sozlesmesi gegerli sekilde yapilmis olmakta, ancak alt kiracinin

ugramis oldugu zararlar kiracidan talep etme hakki bulunmaktadir??*

. Kiracinin alt kiraciya
kars1t sorumlulugunun dayanagi olarak bazi yazarlar TBK m.112 uyarinca sorumlulugunun
bulundugunu??, bazi yazarlar ise kiracinin sorumlulugunun zapta kars1 tekeffiil hiikiimlerinden

kaynaklandi1§mi??® savunmuslardir??’.

Alt kira sdzlesmesinin caiz olmamasi ve kiraya verenin de malik oldugu durumlarda, alt
kiracinin kiralanan1 kullanma yetkisi bulunmamakta, ayni hak sahibi kiraya verenin ise bu
hakkina dayanarak el atmanin 6nlenmesi davasi yolu ile alt kiraciy1 kiralanandan ¢ikarabilmesi
ve TBK m. 316 hiikkmiine dayanarak asil kira sozlesmesini feshetmesi séz konusu
olabilmektedir??®, Zira sdzlesmenin nisbiligi ilkesi geregi kiraya verenin alt kira sdzlesmesini
feshetmesi miimkiin degildir’®®. Kiraya verenin ayni hak sahibi olmamasi durumunda ise
doktrinde asil kiraya verenin TBK m.322/III hitkmiine kiyasen dava agma hakkinin bulunmasi

gerektigi ifade edilmistir®®.

d. Alt Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda alt kira s6zlesmesinin sona ermesi 6zel olarak diizenlenmemistir.
Alt kira s6zlesmesi, niteligi itibariyle bir kira so6zlesmesi olup Tiirk Borglar Kanunu’na gore
kira sozlesmesinin sona ermesi sebepleri alt kira sozlesmesi bakimindan da gegerli

olmaktadir?3!

. Alt kira s6zlesmesinin sona ermesi, kira sdzlesmesinin genel olarak sona ermesi
sebeplerinden kaynaklanabilecegi gibi, kendi niteliginden kaynaklanan sebeplerle de soz

konusu olabilmektedir.

228 ACAR, Serh, s. 495; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 214; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 331; INCEOGLU, C.1,
s. 520; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1812.

224 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 213; INCEOGLU, C.1, s. 520.

225 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 213; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.331.

226 INCEOGLU, C.1, s. 520; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1812.

221 Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 520.

228 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 222; Kahveci, s.160; INCEOGLU, C.1, s. 519.

229 ACAR, Serh, s. 496.

230 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 331; INCEOGLU, C.1, s. 519; Bkz. OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine
Hiskin Ozel Durumlar, s. 1812.

21 EROL DURAK, s. 105; KAHVECI, s. 138.
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Yukarida agikladigimiz iizere alt kira sdzlesmesinin kurulmasi ve sona ermesi bakimindan
asil kira sozlesmesine bagliligi hususu doktrinde tartigmalidir. Bir goriise gore alt kira
sozlesmesi asil kira sézlesmesine dayanmakta, asil kira sozlesmesinin sona ermesi alt kira

sozlesmesinin de sona ermesi sonucunu dogurmaktadir?®2

. Yargitay da bu goriisii savunmakta,
alt kira sozlesmesi asil kira sozlesmesinden bagimsiz olmadigini, asil kira sdzlesmesinin
uzatilmasina bagl olarak alt kira sdzlesmesinin da uzatildigmi kabul etmektedir®®. Diger
gorilise gore ise alt kira sdzlesmesi ve asil kira sdzlesmesi birbirlerinden bagimsiz olup asil kira
sozlesmesinin sona ermesi alt kira sdzlesmesini ortadan kaldirmamaktadir®®*. Bu gériise gore,
asil kira s6zlesmesinin sona ermesi durumunda kiracinin alt kira sdzlesmesini ifa etmesi yani
alt kiractya kullandirma borcunu yerine getirmesi imkansiz hale gelmektedir®®. Bu
imkansizligin objektif veya siibjektif imkansizlik oldugunun kabuliine gére uygulanacak
hiikiimler farklilik arz etmektedir. Zira subjektif ifa imkansizliginin ortaya ¢iktigi ve alt
kiracinin TBK m. 112 ve TBK m. 117 hiikmiine dayanarak haklarini talep edebilecegi bazi
yazarlar tarafindan savunulmustur?®. Buna gore kiracinin borcu sona ermemekte ve alt
kiracinin zararlarini tazmin yiikiimliiliigii devam etmektedir®®’. Baska bir goriise gore ise asil
kira s6zlesmesinin sona ermesi kiracinin alt kira s6zlesmesinin ifasini objektif olarak imkansiz
hale getirmekte ve burada TBK m. 136 hiikmii uygulama alam bulmaktadir®®®, Zira klasik
goriisiin?®® aksine sonradan ortaya cikan imkansizlik objektif imkansizlik olarak kabul
edilmekte, TBK m. 136 anlaminda yalnizca objektif imkansizlik borcu sona erdiren bir neden

olarak goriilmekte ve kiracinin borcunun da sona erdigi kabul edilmektedir?4.

22 INCEOGLU, C.1, s. 525.

28 Yarg. 6. HD. 05.07.2012, E. 2012/6545 K. 2012/10214, Erisim: Kazanc1 Ictihat Bankasi, Erisim Tarihi;
02.01.2019.

2 KAHVECI, s. 145; YUCER, s. 812-813.

2% K AHVECI, s. 149; YUCER, s. 813; EROL DURAK, s. 107.

2% Bkz. EROL DURAK, s. 107; KAHVECI, s. 149; YUCER, s. 813.

BT K AHVECT, s. 149.

23 EROL DURAK, s. 107.

239 Geleneksel imkansizlik goriisiine gore, imkansizhgin objektif veya siibjektif olmasinin bir dnemi olmayip,
onemli olan bor¢lunun imkansizlik nedeniyle borcun yerine getirilememesinden sorumlu olup olmadigidir. Bkz.
ANTALYA, Gokhan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.3, Istanbul, 2018, s. 241,242.

240 Bkz. KAHVECI, s. 149; EREN, Fikret, 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Hazirlanmis Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, 14. B., Ankara, 2012, 1299-1300; EROL DURAK, s. 107.
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Kanaatimizce, kiracinin alt kiraciya karst kullandirma borcundaki sonradan
imkansizlagmanin, borg¢ iliskisini sona erdiren objektif anlamda imkansizlik olmadigini,
yalnizca kiraci i¢in s6z konusu oldugunu ve TBK m. 136 hiikiimleri uygulama alani
bulmayacagini savunan goriis daha isabetlidir?*!. Zira gegerli bir sekilde kurulmus olan alt kira
sO0zlesmesinin ediminin sonradan imkansizlagmasi alt kira s6zlesmesinden dogan borcu sona

242

erdirmemekte ve kiraci ile alt kiraci arasindaki sézlesme iliskisi devam etmektedir=*<. Kiracinin

alt kiraciya olan kullandirma borcunun imkansizlasmasinda kiracinin kusurunun bulunmasi

halinde kiraci alt kiracinin ugramis oldugu zararlar1 tazmin etmekle yiikiimliidiir?*3,

Asil kira sozlesmesi devam ederken alt kira sozlesmesinin sona ermesi durumunda alt
kiracinin kira sozlesmesi iliskisi i¢inde bulundugu kiraciya karsi kiralanani iade etme
yiikiimliiliigii bulunmaktadir®*4. Bu durumda kiraya verenin alt kiracidan kiralananim iadesini
talep edip edemeyecegi hususunda doktrinde ¢esitli goriisler bulunmaktadir. Bu husustaki goriis
ayrilig1 kiraya verenin aralarinda s6zlesmesel bir iligki bulunmayan alt kiracidan iade talebinin
hukuki sebebinin belirsizliginden kaynaklanmaktadir. Bir goriise gore Kiraya veren, alt kiract
arasinda sozlesmesel bir iliski bulunmadigr i¢in alt kiracidan kiralananin iadesi talebinde

bulunamamaktadir?*®

. Kanaatimizce isabetli olan diger goriise gore, TBK m. 322/III hiikmiinde
diizenlenen alt kiracinin kiralanani kiraciya taninandan farkli bicimde kullanmasi halinde
kiraya verenin alt kiraciya basvurma olanaginin burada da uygulanmasi miimkiindiir?*®. Bu
gorlisli savunan yazarlar alt kira sdzlesmesinin sona ermesi sonucu kiralanin iadesi talebinin
kiralananin kullanimina iligskin olarak kiraya verenin alt kiractya basvurma hakkindan daha
onemli oldugunu, dolayisiyla asil kiraya verene bu hakkin evleviyetle taninmasi gerektigini

belirtmislerdir?*’.

21 K AHVECI, s. 149; YUCER, s. 813.

22 K AHVECT, s. 149.

23 K AHVECT, s. 149.

24 K AHVECI, s. 150; YUCER, s. 815.

245 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 219.

246 YUCER, s. 815; KAHVECI, s. 153; INCEOGLU, C.1, s. 528.
27 YUCER, s. 816; KAHVECI, s. 153;
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Alt Kira sozlesmesi s6zlesmesinin kiraya veren ile kiracinin sirf alt kiraciya zarar vermek
amaciyla sona erdirildigi durumlarda alt kiracinin TBK m. 49/1I hiikkmii?*® uyarmnca tazminat
talebinde bulunabilecegi kabul edilmistir®®®. Bu durumda kiraya veren ve kiracinin asil kira
sOzlesmesini sona erdirme yoniinde bir iradelerinin bulunmamasina ragmen muvazaali bir
bicimde asil kira so6zlesmesini sona erdirmekte olduklari i¢in yapilan anlagsmanin muvaaza
nedeniyle gegersiz oldugu ve hem asil kira s6zlesmesinin hem alt kira s6zlesmesinin gegerli bir

bigimde varligini devam ettirdikleri savunulmaktadir®®.

Kanuna ve sézlesmeye uygun olarak kurulmus alt kira s6zlesmesinin serh edilebilecegi
doktrinde kabul edilmektedir?®. Serh i¢in malikin riza vermesi gerekmekte olup yalnizca alt
kira sdzlesmesinin kurulmasi igin verilen riza serh icin yeterli olmamaktadir®?. Alt kira
sOzlesmesinin serh edilmis oldugu durumlarda serh siiresi boyunca alt kira iliskisi devam
etmekte ve yeni malikin kiralananin miilkiyetinin el degistirmesi sonucu kiraciya kars1 ihtiyag

253

sebebi ile tahliye davasi agma olanagi bulunmamaktadir>®. Dolayisiyla alt kira sdzlesmesinin

serh edilmesi kiraciy1 da etkilemekte, bu durumdan kirac1 da faydalanmaktadir®®,

2. Kullanim Hakkinin Devri

Kullanim hakkinin devri, TBK m. 322 hiikmiinde alt kira iliskisi ile birlikte diizenlenmistir.
Kiract TBK m. 299°da belirtilen kiralananin kullanma hakkimi bir baskasina
devredebilmektedir. Kullanim hakkinin devri, kiracinin kiraya verenle arasindaki kira

5

sozlesmesinden dogan kullanma hakkmi®® d{iciincii bir kisiye devretmesi olarak kabul

248 S5z konusu hilkme gére, “Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali bulunmasa bile, ahlaka aykr bir fiille
baskasina kasten zarar veren de, bu zarar: gidermekle yiikiimliidiir”.

249 INCEOGLU, C.1, s. 526; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 215.

20 KAHVECI, s. 145; YUCER, s. 814.

251 ACAR, Serh, s. 493; TANDOGAN, C. 1/2, s. 159; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 217; KAHVECI, s. 121.

252 ACAR, Serh, s. 493.

23 INCEOGLU, C.1, s. 526.

24 INCEOGLU, C.1, s. 526.

25 Uriin kirast s6z konusu oldugunda kullanma ve yararlanma hakk iigiincii kisiye devredilebilmektedir.
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edilmektedir®®, Kiract bu hakkmi kismen devredebilecegi gibi, tamamen de

devredebilmektedir?®’.

Kullanim hakkinin devri, alt kira iliskisi ile benzer sonuglar1 bulunan hukuki kurumlar olup,
TBK m. 322 hiikmiiniin alt kira iligkisi i¢in 6ngordiigii hususlarin kullanim hakkinin devri i¢in
de s6z konusu oldugu kabul edilmektedir?®. Hukuki nitelik itibariyle esasen bir tiir alacagin
devri oldugu kabul edilen®®® kullanim hakkinin devri, genel hiikiimlerde diizenlenen alacagin
devri miiessesesi i¢in devredilen hakkin kiracinin tiim haklariin degil de sadece kullanim

hakkinin devri hususunda olmasi bakimindan 6zellik arz etmektedir?°

. Dolayisiyla kiracinin
kullanim hakki disindaki haklarini {igiincii kisiye devretmesi durumunda TBK m. 322 hiikmii
uygulama alan1 bulmamaktadir. Ayrica kullanim hakkinin devri alacagin devri niteligi tasimast
sebebiyle, alacagin devri hiikiimleri de niteligine uygun diistiigii 6l¢ctide TBK m. 322 hiikmii ile

261

beraber uygulanmaktadir=>*. Bu sebeple kullanim hakkinin devrinin TBK m.184 hiikmii geregi

yazil sekilde yapilmasi gerekmekte olup bu sekil gecerlilik seklidir?®?,

TBK m. 322 hiikmiinde konut ve ¢atili igyeri kiralari, diger kira s6zlesmelerinden ayri
diizenlenerek s6z konusu hiikmiin ikinci fikrasinda “konut ve ¢atili isyeri kiralarinda hem alt
kira iligkisinin kurulabilmesi hem de kullanim hakkinin devredilebilmesi i¢in kiraya verenin
yazil rizasimin gerektigi” ifade edilmektedir. Dolayisiyla TBK m. 322 hitkmiine gore konut ve
catili isyeri kiralart digindaki alt kira iliskisi ve kullanim hakkinin devri, Kiraya verene zarar
vermemek kosulu ile serbest birakilmistir?®®. Bu durumda genel hiikiim olan TBK m. 183/1

264

hiikkmii uygulama alan1 bulmamaktadir®®®. Ancak taraflar bir s6zlesme ile kullanim hakkinin

26 KAHVECI, s. 167; YUCER, s. 819; ACAR, Serh, s. 497.

257 OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1812; INCEOGLU, C.1, s. 496.

258 ACAR, Serh, s. 497; INCEOGLU, C.1, s. 497; KAHVECI, s. 168.

259 TANDOGAN, C. 1/2, s. 157; KAHVECI, s. 179; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 217-218; ACAR, Serh, s. 497;
EROL DURAK, s. 130; INCEOGLU, C.1, s. 496; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s.
1812; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 327.

260 ACAR, Serh, s. 497.

%1 INCEOGLU, C.1, s. 497; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1812-1813.

262 7EVKLILER/ GOKYAYLA, s. 327; INCEOGLU, C.1, s. 496; ACAR, Serh, s. 497; OKTEM CEVIK, Kira
Sozlesmesine Iliskin Ozel Durumlar s. 1812; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 218; KAHVECI, s. 187; TANDOGAN,
C.1/2,s.157.

263 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 387; INCEOGLU, C.1, s. 502; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine iligskin Ozel
Durumlar, s. 1813; ACAR, s. Serh, 497; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 327.

%64 ACAR, Serh, s. 497.
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devrini yasaklayabilecekleri gibi, kiraya verenin onayna yahut bir bagka kosula da

265

baglayabilmektedirler<®°. Alt kira iliskisinin sdzlesme ile yasaklanmis olmasi halinde kullanim

hakkinin devrinin de yasak oldugu doktrinde ifade edilmistir®®®.

Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda TBK m. 322/II hiikkmii geregi kullanim hakkinin devri ancak
kiraya verenin yazili rizasinin bulunmasi sartiyla miimkiin olabilmektedir. S6z konusu yasaga
aykirt olarak kullanim hakki devredildiginde yahut devrin kiraya verene zarar vermesi
durumunda kiraya veren, TBK m. 316 hiikkmii uyarinca, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda en az
30 giin siire verip sozlesmeyi feshedecegini ihtar ederek tahliye davasi acabilmekte, diger kira
sozlesmelerinde ise siire verilmesine gerek olmadan yazili bir bildirimle s6zlesmeyi

feshedebilmektedir?®’.

Kullanim hakkmin devrinde alt kira iligskisinden farkli olarak, iki ayr1 kira s6zlesmesi s6z
konusu olmamakta, kullanim hakkini1 devralan {igiincii kisi kiracinin kiraya verenle arasindaki

268 Kira iliskisinin devrinden farkli

kira s6zlesmesinden dogan kullanim hakkini1 devralmaktadir
olarak da kullanim hakkinin devrinde kira iligkisinden dogan biitiin hak ve yiikiimliiliikklerin
devri degil, kiracinin sadece kiralanana iliskin kullanim hakkinin devri s6z konusu

olmaktadir?®®

. Kullanim hakkin1 devralan, kira sdzlesmesinden dogan bir hakki devraldig i¢in
kiraya verenden kira konusunun kullanim hakkinin devrini, kira konusunun kira sézlesmesine
uygun sekilde bulundurulmasini isteyebilecegi gibi ayrica devreden kiracinin kiraya verene
kars1 ileri siirebilecegi def’ileri de kiraya verene kars1 ileri siirebilmektedir®®. Aym sekilde
kiraya veren de kiraciya karsi ileri siirebilecegi haklar1 devralana karsi ileri siirebilmekte ve

devralandan kira konusunu sézlesmeye uygun olarak kullanmasini talep edebilmektedir®’.

Kullanim hakkii devralan ve kiract arasindaki iliski bakimindan devrin ivazli yapilip

yapilmadigr onem arz etmektedir. Hukuki niteligi itibariyle alacagin devri niteligi tasiyan

%65 OKTEM CEVIK, s. Kira Sézlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1813.

266 TANDOGAN, C. 1/2, s. 156; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 327; ACAR, s. 497, dn. 73.

267 7zEVLILER/GOKYAYLA, s. 328; EROL DURAK, s. 149.

268 K AHVECI, s. 167.

269 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri s. 126-127.

210 YUCER, s. 820; EROL DURAK, s. 130-131; KAHVECI, s. 167; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 328, dn. 403.
211 K AHVECI, s. 206; YUCER, s. 820.
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kullanim hakkinin devrinde devrin ivazsiz yapilmasit durumunda kiracinin kullanim hakkini
devralana karsi bir garanti ylkiimliligli bulunmamakta ve kirac1i kira sodzlesmesinin
varligindan yahut kiraya verenin 6deme giiciinden sorumlu olmamaktadir. Devrin ivazli
yapilmasi halinde ise kiracinin kira sézlesmesinin varligindan dolay1 bir garanti sorumlulugu,
kullanim hakkin1 devralanin da kira konusunu sézlesmeye uygun olarak kullanma yiikiimliiligi

272

bulunmaktadir*’. Ancak devir ivazli olsa dahi kiracinin kiraya verenin kira sézlesmesinden

dogan borc¢larinin tamamini1 geregi gibi yerine getirecegine dair bir garanti sorumlulugu s6z

konusu olmamaktadir?’®,

Kiraya veren ve kiraci arasindaki iligki bakimindan ise kullanim hakkini1 devralan, kira
iligkisinin devrinden farkli olarak, kiracinin yerine ge¢cmemekte, yani kirac1 sifatini
kazanmamakta, kullanim hakkini devreden kiraci da kira sodzlesmesinin tarafi olarak
kalmaktadir?’®. Kullanim hakkini devreden kiraciin kiralananm kullanim hakkinin kendisine
birakilmasini talep etmesi miimkiin olmamakla birlikte kiraya verene karsi kira bedelini 6deme

275

ve kira konusunu s6zlesmeye uygun olarak kullanma borcu devam etmektedir-”. Kiraya veren

kira sOzlesmesi siiresi boyunca kullanim hakkiin devrini sdzlesmeye uygun bigimde
saglamakla yiikiimli olup kira konusunun sozlesmeye uygun olarak kullanilmasini hem

kullanim hakkin1 devralandan hem de kiracidan talep edebilmektedir?’®,

212 YENER, Mehmet Deniz, Alacagi devredenin garanti sorumlulugu ve 6098 sayili borglar kanunu ile yapilan
degisiklikler. Erigim: http://e-dergi.marmara.edu.tr/marufacd/article/view/5000006325, s. 72, Erisim Tarihi;
04.02.2019; YUCER, s. 820.

213 Y AZMAN, Irfan, Alt Kira ve Uriin Kiras1 Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri, Ankara, 1960, s. 37,
Bkz. EROL DURAK, s. 142.

214 INCEOGLU, C. 1, s. 497.

215 EROL DURAK, s. 139; YUCER, S. 820.

276 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 329; TANDOGAN, C. 11, s. 158; EROL DURAK, s. 140.
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IKiNCi BOLUM

KiRA SOZLESMESINDE TARAFLARIN DEGISMESI VE KiRA iLiSKiSININ
DEVRI

l. KiRA SOZLESMESINDE TARAFLARIN DEGiSMESI
A. KiRAYA VEREN TARAFIN DEGiSMESI

TBK m. 299 hiikmiine gore; “Kiraya veren, kira konusu seyin kullaniimasint veya
kullanmayla birlikte ondan yararlaniimasimi kiracrya birakilmasini iistlenmekte olup kiraya
verenin kiralanant kullanima elverisli halde bulundurma borcu kira sézlesmesi stiresi boyunca
devam etmektedir.” Kiraya verenin bu borcu kiraci lehine bir alacak hakki yaratmakta, bu
durum s6z konusu hakkin nisbi niteligi geregi kiracinin taleplerini yalnizca kira sdzlesmesinin
tarafi olan kiraya verene karsi ileri siirebilecegi sonucunu dogurmaktadir. Ancak, bazi hallerde
gerek taraflarin anlagsmasi gerek zorunlu nedenlerle yahut bir hakka dayanarak ti¢ilincii bir kisi

taraf sifatiyla sozlesmeye dahil olabilmektedir?’’.

Kiraya veren tarafin degismesi iradi olarak gergeklesebilecegi gibi, kanundan da
dogabilmektedir. Kiraya verenin kira s6zlesmesi yapmasiyla birlikte kiralanan sey tizerindeki
tasarruf yetkisinin sinirlanmasi ya da ortadan kalkmasi s6z konusu olmamakta, kiraya veren
kira konusu seyi kismen veya tamamen bir baskasina devredebilece§i gibi kiralanan sey
{izerinde {igiincii kisi lehine ayni hak tesis edebilmektedir?’8. Ayrica kiraya veren, TBK m. 205

hiikmii geregi kira sdzlesmesini {igiincii kisiye devredebilmektedir.

1. Kiraya Veren Tarafin iradi Devir islemiyle Degismesi

Sozlesmenin devri, TBK m. 205’de biitiin sozlesmeler icin genel hiikiim niteliginde
diizenlenmistir. Borg iliskisinin biitiin hak ve borglar1 da kapsar bigimde ii¢lincii kisiye devri
sonucunu doguran sdzlesmenin devri islemiyle birlikte, taraflardan birisi s6zlesme iliskisinden
ayrilmakta, yerine iigiincii bir kisi sozlesme iliskisine taraf olmaktadir?”®. S6z konusu hiikiim

kira sdzlesmesi bakimindan da uygulama alan1 bulmakta olup Kiraya verenin kira s6zlesmesini

211 AYDEMIR, Efrail, Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Ankara, 2016, s. 48.
278 ACAR, Serh, 5. 222,248
219 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 187; AYRANCI, s. 33.
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devretmesi ile birlikte kiraya verenin hak ve borg¢larinin bir biitiin olarak el degistirmesi s6z

konusu olmaktadir?®°,

2. Kanunda Ongoriilen Hallerde Kiraya Veren Tarafin Degismesi

Kanunumuz belirli baz1 durumlar i¢in belirli hukuki vakialarin gergeklesmesi sonucunda

sozlesme iliskisinde kendiliginden taraf degisikligi gerceklesmesini Ongdrmektedir?®.

So6zlesmenin kanuni devri olarak belirtilen bu durum kira sézlesmelerinde kendini TBK m. 310
ve m. 311 hiikiimlerinde gostermektedir. Kanun koyucu bu hiikiimlerle kiralananin el
degistirmesinin yahut kiralanan iizerinde l¢iincii kisilere ayni hak taninmasinin kiracinin
kiracilik haklarmin kullanmasimin engellenmesine karsi kiraciy1 korumayi hedeflemekte, bu

dogrultuda s6z konusu hiikiimlerde belirtilen durumlarin ger¢eklesmesi kira s6zlesmesinin

282

varligini etkilememektedir=®<. Bu hiikiimler biitiin kira s6zlesmeleri bakimindan uygulama alani

bulmakta ve bu sézlesmeler agisindan taraf degisikligi sonucunu dogurmaktadir??,

a. Kiralananin El Degistirmesi
TBK m. 310 hiikmii®®, kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin herhangi bir

sebeple el degistirmesi durumunda yeni malikin kira sodzlesmesinin tarafi olacagini

285

diizenlemistir. Konunun 818 sayili Borg¢lar Kanunundaki Diizenlemesinde“® sozlesmelerin

nisbiligi ve “satim kiray1 bozar” ilkesi dikkate alinarak kira sézlesmesinin devaminin yeni

286

malikin rizasmma bagh oldugu ifade edilmistir=®®. Ancak kiracinin menfaatine aykir1 olan ve

“satim kirayr bozar” olarak adlandirilan bu durum zamanla degismis ve yerine kiracinin

280 ACAR, Serh, s. 224, 237.

L AYRANCI, s. 71.

282 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi,s. 164; ACAR, s. 224.

283 OZEN, Burak, Kira Konusunun Devri, Bahgeschir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi, 2013, C.9, S.103-104, ss. 89-107, s. 90.

s. 90; ACAR, Serh, s. 224; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 172.

284 TBK m. 310; “-Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik
kira sozlesmesinin tarafi olur.
-Kamulastirmaya iliskin hiikiimler sakhidwr.’
285 818 Sayili BK m. 254/1: “Kiramn akdinden sonra, kiralanan, kiralayan tarafindan ahara temlik yahut icraen
takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezledildigi takdirde; kiraci, kiralananmin ahiren maliki olan iigiincii
sahistan ancak kabulii sart ile kiranin devamini ve kiralanandan akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir.”
286 INCEOGLU, C.1, s. 573; CABRI, Kiralanamn El Degistirmesi, s. 164.

>
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korunmasi amacin1 tastyan “satim kiray1 bozmaz” ilkesi benimsenmistir?®’. Nitekim TBK m.
310 hiikkmiiniin gerekgesinde de bu ilkeye uygun olarak, 818 sayili Borglar Kanunundaki
diizenlemesinden farkli olarak kiracinin yeni malike kars1 korunmasi amaglanmis, “kiracinin
kiracilik hakkini yeni malike karsi ileri siirebilecegi ve yeni malikin de kiralanant edindigi anda

kanun geregi kira sézlesmesinin tarafi olacag:” kabul edilmistir.

Kiraciy1 biiyiik oranda koruyan TBK m. 310 hiikmii, hukuki niteligi itibariyle emredici

hiikiimlerdendir?®®

. Dolayisiyla kiralananin el degistirmesi halinde taraflarin kira s6zlesmesinin
kendiliginden ortadan kalkacagina yahut yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi olmayacagina
dair anlasma yapmalar1 miimkiin olmamaktadir®®. Ancak doktrinde bir goriis, taraflarin
anlagmasi ile kiralananm devri durumunda kira s6zlesmesinin sona erecegine dair bir bozucu
sarta bagl olarak kurulabilecegini, bdylelikle devir ile birlikte kira sézlesmesinin sona
erebilecegini kabul etmektedir®®®. Bir baska goriis ise taraflarin anlasmasiyla kiralananin devri
ile birlikte kira sozlesmesinin sona ereceginin kararlagtirilmasinin miimkiin olmadigini
savunmakta, aksi yonde bir kabuliin hiikmiin emredici niteligine aykir1 oldugu ve kiralananin
el degistirmesinin bozucu sarta baglanilmasinin TBK m. 310 hiikmiiniin dolanilmasina sebep

291 Kanaatimizce de yasal sozlesme devri sonucunu doguran ve yeni

olacagini ifade etmektedir
malikin kira sdzlesmesine taraf olmasini 6ngéren emredici nitelikteki TBK m. 310 hiikkmiiniin

taraflarin anlagmasiyla kapsam dis1 birakilarak, devir ile birlikte kira sdzlesmesinin sona

287 ALTINOK ORMANCI, Pnar, Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananm El Degistirmesi: “Satim
Kiray1 Bozmaz” Tlkesinin Sonuglari, Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2013/2, S. 24, s. 126;
CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 164; INCEOGLU, C.L, s. 573.

288 Doktrinde hitkmiin mutlak emredici yahut nispi emredici oldugu hususunda gesitli goriisler bulunmaktadir. Bazi
yazarlar hilkkmiin kiractya getirilebilecek en yiiksek korumayi sagladigindan kiraci lehine degistirilebilme
imkaninin bulunmadig gerekgesiyle hiikmiin mutlak emredici yahut nisbi emredici olup olmamasi arasinda fark
olmadigint savunurken (ALTINOK ORMANCI, s.130, dn.15), bazi yazarlar hiitkmiin mutlak emredici nitelikte
oldugunu savunmakta (ACAR, Serh, s. 224), baz1 yazarlar ise kiraya verene devir yasagi ongoriilmesi ve yasaga
aykir1 davraniglarin ceazi sarta baglanabilmesinin miimkiin olmasi dolayisiyla nispi emredici nitelikte oldugunu
savunmaktadir INCEOGLU, s. 577, dn.2321).

289 ALTINOK ORMANCI, s. 130; INCEOGLU, C. I, s. 576-577; ACAR, Serh, s. 224-225.

20 ACAR, Serh, s. 225; Soz konusu goriisiin temelinde, bozucu sartin kiraci lehine olabilecegi, bozucu sartin
TMK m. 310 hiikmii kapsaminda tutulmasinin malikin satig vaadinde bulundugu malin1 vaat tarihine kadar kiraya
verme imkaninin asir1 6l¢iide sinirlandirilmis olacagr diisiincesi yatmaktadir. Bkz. ACAR, Serh, s. 225.

21 INCEOGLU, C.1, s. 577.
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erecegine yonelik bir bozucu sartin kararlagtirilmas: hilkmiin amacina ve niteligine uygun

diismemektedir.

aa. TBK m. 310 Hiikmiiniin Uygulanmasimin Sartlari

TBK m. 310 hiikmii kira sozlesmelerine iligkin bir diizenleme olup, s6z konusu hiikmiin
uygulanabilmesi i¢in Oncelikle taraflar arasinda uygun ve gecerli bir kira s6zlesmesi mevcut
olmalidir®®. Kira sozlesmesinin herhangi bir sebeple gecersiz olmasi halinde bu gegersiz

293 Kira s6zlesmesinin sona

sozlesme kiralananin el degistirmesi ile gegerli hale gelmemektedir
erdigi durumlarda da artik TBK m. 310 hiikmii uygulama alan1 bulmayacaktir®®* Mevcut kira
sozlesmesindeki kiraya verenin malik olup olmamasi gerektigi hususunda doktrinde hakim olan
goriise gore TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in kiraya veren kira konusu seyin maliki

295

olmasi gerekmektedir=". Aksi durumda yani kiraya verenin malik olmadi halde, kira konusu

seyin el degistirmesi yeni malikin kira sozlesmesinin tarafi olmasi sonucunu ortaya

2% Ancak doktrinde kiraya verenin mutlaka kiralananin maliki olmasi

¢ikarmayacaktir
gerektigini savunan goriise karsilik olarak bazi yazarlarca kira s6zlesmesinin malikin rizasi
dahilinde tgiincii kisi tarafindan yapilmasi yahut malikin kira sézlesmesinin varligindan
haberdar olmasina ragmen kira sézlesmesinin varligin1 zimnen onaylamasi halinde yine TBK

m. 310 hiikmiiniin uygulanmas1 gerektigi savunulmaktadir®®’.

TBK m. 310 hiikmiiniin lafzindan agik¢a anlagilmamakla beraber, doktrinde kiralananin el
degistirmesinin, kira s6zlesmesinin yeni malike devredilmesi sonucunu dogurmasi i¢in devir

aninda gegerli bir kira sézlesmesinin varliginin yeterli olmadigi, bunun yaninda kiralanin

292 3ZEN, Kira Konusunun Devri, s. 100; OZDEMIR, Hayrunnisa, Kiralananin Devri ve Kira Sézlesmesinin
Durumu, Ankara {iniversitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 62, S. 1, 2013, s. 150; CABRI, Kiralananin El
Degistirmesi, s. 183; ERTUGRUL, Meltem, Ugiincii Kisinin Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra
Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmasi, Ankara Barosu Dergisi, S. 4, 2014, s. 550; IKIZLER, Metin, Kiralananin
Satilmast Durumunda Alicinin Saticiya Kars1 Haklari, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 20, 2016, S.
2,s. 28.

298 [KIZLER, s. 28; ACAR, s. Serh, 224.

294 ZEN, Kira Konusunun Devri, s. 100.

295 OZDEMIR, s. 151; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 101; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 148; VARDAR
HAMAMCIOGLU, Giilsah, Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Ugiincii Kisinin Kira Sozlesmesinden Sonra Sinirli
Ayni HAK Sahibi Olmast Ve Buna Baglanan Sonuglar (TBK m. 311), Ankara Barosu Dergisi, 2016, S.1, s. 311.
2% GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 148; ACAR, Serh, s. 223; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 311.

27 INCEOGLU, C. 1, s. 582; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 438.

47



kiraciya teslim edilmis olmasinin gerekli oldugu da savunulmaktadir’®. Bu goriise gore
kiralananin el degistirmesi kira sozlesmesi kurulduktan sonra fakat kiralananin kiraciya
tesliminden 6nce s6z konusu olursa TBK m. 310 hiikmii uygulama alan1 bulmayacak, meydana
gelen subjektif imkansizliga iliskin olarak TBK m. 112 hiikmii kiyasen uygulanacaktir®®®.
Ancak bazi yazarlara gore ise kiralananin kira sdzlesmesi yapilmasindan sonra fakat kiraciya
tesliminden 6nce el degistirmesi halinde de TBK m. 310 hiikmii uygulama alan1 bulmakta,
dolayistyla yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olabilmektedir®®. Bu goriis taraflar hiikmiin
lafzinda yahut gerekgesinde kiralananin kiraciya birakilmasi hususuna yer verilmedigini,
sozlesmenin devri icin gegerli kira sdzlesmesinin yeterli oldugunu, ayrica kiracinin
korunmasini hedefleyen hiikmiin kanunda Ongdriilmeyen sebeplerle sinirlandirilmasinin

miimkiin olmadigini savunmuslardir®®,

TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanabilmesinin en 6nemli sarti, kiralananin miilkiyetinin

herhangi bir hukuki sebeple ve gecerli bir sekilde iigiincii kisiye devredilmis olmasidir®®?,

Kiralananin el degistirmesinden kasit miilkiyetin el degistirmesi olup, miilkiyetin kazanim
sebepleri ve sekilleri agisindan bir ayrim yapilmamis, miilkiyetin gegisi satis, trampa, 6lime
bagli tasarruf, 6liinceye kadar bakma sozlesmesi, isimsiz sézlesmeler, cebri icra islemleri gibi

303

herhangi bir hukuki sebebe dayanabilmektedir Burada o6nemli olan {iglincii kisinin

kiralananin miilkiyetini hukuki bir sebebe dayanarak, gercekten ve gecerli bigimde kazanmis
olmast olup, miras yolu ile miilkiyetin ge¢mesi gibi kiilli halefiyet durumlar1t TBK m. 310

304

hiikmiiniin kapsami disinda kalmaktadir™™". Miilkiyetin gecerli sekilde devri hususunda esya

hukuku kurallar1 uygulanmakta olup kiralanan tasinmaz ise tescilsiz kazanim halleri diginda

298 ALTINOK ORMANCI, s. 128-129; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 148; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 100;
Alman ve Isvigre Hukuku’nda da kiralanani devri ile birlikte yeni malikin kira sézlesmesinin tarafi olabilmesi
i¢in kiraciya kiralananin zilyetliginin saglanmis olmasi gerektigine iliskin olarak bkz. OZEN, Kira Konusunun
Deuvri, s. 100.

29 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 148; ALTINOK ORMANCI, s. 129; OZDEMIR, s. 158.

300 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 185; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 287.

301 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi , s. 185; ERTUGRUL, s. 552.

32 INCEOGLU, C. 1, 5. 577; ERTUGRUL, s. 550; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 172-173; ACAR, Serh,
s. 223.

303 TANDOGAN, C.1/2, s. 127; ACAR, Serh, s. 227; INCEOGLU, C. 1, s. 578; CABRI, Kiralananin El
Degistirmesi, s. 173; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 147; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 99.

304 ACAR, Serh, s. 228; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi ,s. 173, 177; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 147;
INCEOGLU, C.1, s. 582; OZENI Kira Konusunun Devri, s. 100.
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gecerli bir tescil islemi yapilmasi, kiralanan tasinir ise gegerli bir tasarruf islemi ile zilyetligin
devri sonucu gergeklesmektedir®®. Payli miilkiyete tabi kiralanan iizerindeki paylardan birinin
devri halinde payli miilkiyet iligkisine dahil olan yeni paydas i¢in de TBK m. 310 hiikmii

uygulama alani bulmaktadir®,

Kiralananin el degistirmesin TBK m. 310 hiikmiinde de belirtildigi tizere kira s6zlesmesinin
kurulmasindan sonra gerceklesmesi gerekmekte olup, kira sézlesmesinin kurulmasindan 6nce
kiralananin {igiincii kisiye devri halinde TBK m. 310 hiikmii degil, zapta iliskin olarak TBK m.

309 hiikmii uygulama alan1 bulmaktadir®®’.

Kiralananin gecerli bir sekilde el degistirmesi sonucu yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi
olmasi agisindan iyiniyetli olup olmamasi 6nem arz etmemekte, yeni malikin mevcut kira
sozlesmesinin varligindan haberdar olmamasit TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasina ve Kira
sozlesmesine taraf olmasmna engel olmamaktadir®®. Bu bakimdan kiraci, kiralananin el
degistirmesi olasiligina kars1 mutlak sekilde korunmakta, yeni malike kars1 kiracilik haklarini
ileri siiriip yeni maliki kira sozlesmesinden dogan borclarini yerine getirmeye
zorlayabilmektedir®®. Kanun koyucu bu durum karsisinda yeni malike kiralananin konut ve
catil1 isyeri niteliginde olmas1 kosuluyla TBK m. 351 hiikmiinde®! belirtilen olanag1 tanimis,
s0z konusu hikkme gore “ siiresi alti ay ve daha fazla olan konut ve ¢atili isyeri kiralarinda

kiralanann el degistirmesi neticesinde yeni malik gereksinim sebebiyle kiracidan kiralanan

305 ACAR, Serh, s. 228; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 174.

3% INCEOGLU, C.1, s. 579; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 177.

97ACAR, Serh, s. 226-227; TANDOGAN, C. 1/2, s. 126; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 277-278; OZEN, Kira
Konusunun Devri, s. 101.

308 Kiralanam devralan kisinin ayrica ugramis oldugu bir zarar varsa, sz konusu zararlardan devredeni sorumlu
tutabilme olanagi da bulunduguna iliskin olarak bkz. OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 102; OZDEMIR, s. 150;
CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 187; ACAR, Serh, s. 237; INCEOGLU, C.1, s. 587; OZEN, Kira
Konusunun Devri, s. 102.

309 OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 102.

S0TBK m. 351; “-Kiralanani sonradan edinen kigi, onu kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme
tarihinden bagslayarak bir ay icinde durumu kiracrya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alti ay
sonra agacagi bir davayla sona erdirebilir.

-Kiralanant sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini, sozlesme
stiresinin bitiminden bagslayarak bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da kullanabilir.”
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tahliye etmesini isteyebilmektedir®!!”. Yeni malike tanman bu olanak, konut ve catili isyeri
kiralar1 disindaki diger kira sézlesmelerinin devrinde s6z konusu olmamakta, bu tiir kira
sozlesmelerine iliskin olarak yeni malikin sozlesmeyi sona erdirebilmesi kanundan

kaynaklanan diger fesih sebeplerine dayanarak miimkiin olmaktadir'?

. Konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda “satim kirayr bozmaz” ilkesinden ayrilarak yeni malikin kira sdzlesmesini sona
erdirebilme imkaninin bulunmasi diger kira sozlesmelerine gére konut ve catili igyeri kirasi
sozlesmelerinde kiracinin daha az korundugu anlamma geldigi diisiiniilebilir. Ancak
kanaatimizce kiraci zaten yeni malikin mevcut kira s6zlesmesinden haberi olmasa bile iyiniyet
iddialar1 dinlenmeksizin TBK m. 310 hiikmiiniin uygulama alani bulmasiyla mutlak sekilde
korunmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu imkan, kiracinin durumunu agirlastirmaktan ziyade

iyiniyetli olsa bile kendisini kira kira sdzlesmesinin tarafi olmaktan kurtaramayan kiralanani

devralan kisinin durumunu hafifletmektedir.

bb. Kiralananin El Degistirmesinin Hukuki Sonuclari

TBK m. 310 hiikmii, kiracinin konumunu giiclendirmek amaciyla 818 sayili Borglar
Kanunundan farkli olarak ve satim kiray1 bozar ilkesinden ayrilarak kiralananin el degistirmesi
durumunda yeni malikin mevcut kira sézlesmesinin tarafi haline gelecegini ifade etmektedir'®,
Dolayisiyla taginir veya tasinmaz olmasi fark etmeksizin kiralananin el degistirmesi halinde
kanun geregi kira sdzlesmesinin taraflarinda bir degisiklik olmakta, hatta kira s6zlesmesinin

kanuni devri soz konusu olmaktadir®™,

Kiralananin miilkiyetinin el degistigi andan itibaren kiraya verenin taraf sifati sona ermekte,
kira so6zlegmesi ve kiraya veren sifat1 tiim hak ve borg¢lariyla birlikte kendiliginden yeni malike

315 Kira sdzlesmesinin devrinin gegmise etkili olup olmadig1 hakkinda doktrinde

gecmektedir
farkli goriisler mevcut olup hakim goriise gore sozlesme devri ileriye etkili olmakta,

kiralananin el degistirmesinden Onceki haklar ve yiikiimliiliikkler ayrica devredilmedikleri

311 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 292; INCEOGLU, s. 596; ACAR, Serh, s. 310; OZEN, Kira Konusunun Devri,
s. 102.

312 ALTTOK ORMANCTI, s. 132; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 99.

313 INCEOGLU, C.1, s. 588; ACAR, Serh, s. 236; ALTIOK ORMANCI, s. 126; OZDEMIR, s. 149.

314 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 149; ALTINOK ORMANCTI, s. 129; ACAR, Serh, s. 236; CABRI, Kiralananin
El Degistirmesi . . 187.

315 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 149; INCEOGLU, C.1, s. 589; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 187.
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316

siirece yeni malike gegmemektedir Kiraya veren eski malik lehine verilmis teminatlar da

kiralananin el degistirmesi ile birlikte kendiliginden yeni malike gegmektedir3’,

TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi ile birlikte kiraya veren sifati sona eren eski
malikin mevcut kira sdzlesmesiyle bagliligi kalmamakta, dolayisiyla kiraciya kars1 yeni malikle

birlikte miiteselsil sorumlulugu da s6z konusu olmamaktadir38

. Dolayistyla kiralananin devri
sonucunda kira sdzlesmesi yeni malik ve kiraci arasinda hiikiim ve sonuglarini dogurmakta,
kirac1 kira bedelini yeni malike 6deme, yeni malik de kiraciya kiralanin kullanimin1 ayn1 kira
bedeli {izerinden birakma yiikiimliiliigii altina girmektedir®'®. Kiracinin kira sézlesmesinde
bulunan hiikiimler uyarinca kira bedelini eski malike 6nceden pesin olarak 6dedigi haller s6z
konusu olabilmektedir. Boyle bir durumda yeni malikin kiraciya bagvurup tekrar 6deme talep
edemeyecegi, ancak kira sdzlesmesinde bu yonde bir hiikiim bulunmamasina ragmen kiracinin
heniiz dogmamus kira bedellerini eski malike ifa etmesi halinde yeni malikin devirden sonraki
kira bedeline iliskin olarak miikerrer 6deme talep edebilecegi savunulmaktadir®?’. Ancak baska
bir goris ise kira sdzlesmesinde boyle bir hiikiim bulunup bulunmadigi ayrimi yapilmaksizin
pesin 6deme yapan kiracinin kira bedeli 6deme borcunun sona erdigini ve kiracinin bu
yiikiimliiliikten kurtuldugunu savunmaktadir®?!. Kiralananm el degistirmesinden sonra kira
bedelini yeni malike 6demesi gereken kiracinin devirden haberi olmaksizin iyiniyetle eski
malike 6deme yapmasi durumuna iligkin olarak TBK’da bir diizenleme bulunmamaktadir.
Doktrinde s6z konusu duruma iligskin olarak TBK m. 186 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi
gerektigi ve kendisine bildirim yapilmayan iyiniyetli kiracinin eski malike yaptig1 6demenin

kendisini kira bedeli 6deme borcundan kurtardig1 ifade edilmektedir3?2,

316 ARAL/ AYRANCI, s. 261; ALTINOK ORMANCI, s. 129; INCEOGLU, C.1, s. 591; ACAR, Serh, s. 238,240,
GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 149.

317 INCEOGLU, C.1, s. 592; ARAL/ AYRANCIL s. 262; ACAR, Serh, s. 242.

318 INCEOGLU, C.1, s. 589; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 146; ACAR, Serh, s. 240, dn. 70.

319 URAL CINAR, Nihal, Tiitk Borclar Kanununda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi Ve Hukuki Sonuglari, Istanbul, 2014, s. 183; ALTINOK ORMANCI, s. 129; ACAR, Serh, s. 240;
ERTUGRUL, s. 555.

20 INCEOGLU, C.1, 5.594-595.

321 OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 106,107.

322 INCEOGLU, C.1, s. 595; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 106; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 288.
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b. Kiralanan Uzerinde Uciincii Kisinin Simirh Ayni Hakka Sahip Olmasi

Kiracinin kullanim hakkini etkileyen hususlardan biri de {i¢iincii kisinin kiralanan tizerinde
smirli ayni hakka sahip olmasidir. Konuyu diizenleyen TBK m. 311 hiikmii®?®, kanun
koyucunun TBK m. 310 hiikmiinde kiraciya sagladigi korumanin genisletilmesi, ii¢lincii kisiye
miilkiyet hakki degil de sinirli ayni hak saglanarak TBK m. 310 hiikmiiniin dolanilmasinin

324

Onlenmesi amaciyla Tiirk Borglar Kanunu’na getirilmistir®”. Hiikiim, kira s6zlesmesinin genel

hiikiimleri arasinda bulunmakta olup uygulama alani1 bakimindan taginir-tasinmaz kirasi ayrimi

yapilmaksizin tiim kira sdzlesmelerini kapsamaktadir3?®.

Kiracinin korunmasi amaciyla
diizenlenen TBK m. 311 hiikkmii hukuki nitelik itibariyle emredici nitelikte olup taraflarca aksi
diizenleme yapilamamaktadir®?®, Hiikmiin kaleme alimis tarzi doktrinde elestirilmis, iigiincii
kisiye taninan her tiirlii sinirl ayni hakkin degil, kiracinin kullanimini etkileyen bir ayni hakkin
varlig1 dl¢iitiinii barindirmas gerektigi ifade edilmistir®?’. Dolayisiyla TBK m. 311 hiikmii
kiracinin kullanim hakkini engelleyen ve miilkiyet hakki ile es degerde bir durum yaratan bir

siirl ayni hakkin iiciincii kisiye kazandirilmasi halinde uygulama alani bulmaktadir®?®,

Ucgiincii kisinin kiralanan iizerinde sinirli ayni hak kazanmasina iliskin TBK m. 311
hiikmiiniin uygulanmas: i¢in oncelikle gegerli olarak kurulmus bir kira sézlesmesi ve kiraya

329 Ugiincii kisinin smirl ayni hak

verenin de kiralanan seyin maliki olmasi gerekmektedir
kazanmas1 malikin ti¢lincii kisi lehine sinirlt ayni hak tesis etmesi seklinde gerceklesebilecegi
gibi, var olan smnirli ayni hakkin devredilmesi seklinde de gergeklesebilmektedir®*°. Her iki
durum i¢in de yani sinirl ayni hakkin tesis edilmesi yahut devredilmesi i¢in ayni haklara iligkin
kurallar s6z konusu olmakta, TBK m. 310 hiikmiinde belirtilen miilkiyetin el degistirmesi

halinde bahsedilen hususlar gecerli olmaktadir®3!,

S8 TBK m. 311; “Sézlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracimn hakkini etkileyen
bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.”

324 ACAR, Serh, s. 248; OKTEM CEVIK, Istanbul Serhi, s. 1756, 1757; INCEOGLU, C.1, s. 603,604.

85 OKTEM CEVIK, Kiralananin El Degistirmesi, s. 1757.

326 INCEOGLU, C.1,s. 577; ACAR, Serh, s. 248.

327 GUMUS, Kira Soézlesmesi, s. 151.

38 INCEOGLU, C.1, s. 606; ACAR, Serh, s. 252, 253.

329 ACAR, Serh, s. 249; OKTEM CEVIK, Kiralananin El Degistirmesi, s. 1758.

30 INCEOGLU, C.1, s. 604; ACAR, Serh, s. 249; OKTEM CEVIK, Kiralananin El Degistirmesi, s. 1758.

331 ACAR, Serh, s.251.
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Sinirli ayni haklarin sona ermesi durumunda kiralananin malikinin kira sézlesmesine taraf
olup olmayacagi hususunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bir goriise gore bu durumda
yasal devir s6z konusu oldugu i¢cin TBK m. 310 ve 311 hiikmiiniin uygulanmasinin
kosullarindan devrin hukuki isleme dayanmasi kosulu gerceklesmemesi ve kiracinin kullanim
hakkinin temelini olusturan ayni hakkin ortadan kalkmasi sebebiyle TBK m. 311 hiikmii sinirh

ayni hakkin ortadan kalkmas1 durumunda uygulama alan1 bulmamaktadir33

. Ayrica bu goriise
gore kira sozlesmesinin devrine iligkin hiikiimler bu duruma kiyasen uygulanmamakta, zira
TBK m. 310 anlaminda kira sézlesmesine taraf olma halinde miilkiyetin ortadan kalkmasi degil,

333 Aksi yondeki hakim olan diger goriise gore ise TBK

el degistirmesi s6z konusu olmaktadir
m. 310 hiikmii smirli ayni hakkin sona ermesi durumuna kiyasen uygulanabilmektedir®®*. Bu
durumda sinirli ayni hakkin icerigindeki yetkilerin miilkiyet hakkina donlismesi sebebiyle
miilkiyet hakki sahibinin kira sd6zlesmesinin tarafi olacag: ifade edilerek intifa hakkinin sona
ermesi halinde malikin kira sdzlesmesi ile bagli olmas1 ornek gosterilmistir®>®. Bizim de
katildigimiz goriise gore smirli ayni hakkin sona ermesinin kira sozlesmesini ortadan
kaldirmadigi ve TBK m. 310 ve 311 hiikiimlerinin kiralanan iizerindeki hak sahipligi
degisikliginden kiracinin korunmasi amaci dogrultusunda malikin kira sdzlesmesinin tarafi

336 Ancak bu durumun malikin her halde kira

konumuna gelecegi kabul edilmelidir
sOzlesmesinin tarafi haline gelmesi olarak yorumlanmayip kira sézlesmesinin siireye bagli olup
olmamasina gore bir ayrim yapilmasi, kira s6zlesmesi siireye bagli ise intifa hakkinin siiresinin
dolmasinin kira sozlesmesini de sona erdirecegi sonucuna ulasilmasi gerektigi ifade

edilmektedir®’.

332 ACAR, Serh, s. 251; HIGI, Art. 261-261a, No.7-8, Naklen, OKTEM CEVIK, Kiralananin El Degistirmesi , s.
1759, dn.213.

33 ACAR, Serh, s. 251.

34 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 147-148; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 104; INCEOGLU, C.1, s. 604;
OKTEM CEVIK, Kiralananin El Degistirmesi, s. 1759.

335 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 148, dn. 391; Elestirisi icin bkz. ACAR, Serh, s. 251.

3% CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 180.

387 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 180; INCEOGLU, C.1, 605.
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Miilkiyet hakkini devretmesine ragmen bir sinirli ayni hakki kendisinde sakli tutan kiraya
veren hakkinda TBK m. 311 hiikmiiniin uygulanarak kira sdzlesmesinin taraflar arasinda

miilkiyet hi¢c devredilmemis gibi devam edecegi doktrinde ifade edilmistir33®,

TBK m. 311 hikkmiine gore, “kiralanan iizerinde iigiincii kisinin sonradan sinirlt ayni hak
sahibi olmast durumunda TBK m. 310 hiikmii kiyasen uygulanmaktadir.” TBK m. 310
hiikmiinde ise kiralanan seyin el degistirmesi durumunda yeni malikin kira s6zlesmesine kanun
geregi taraf olacagi diizenlenmektedir. TBK m. 310 hikkmiinii kiyasen uyguladigimiza
kiralananin {izerinde tigiincii kisinin sonradan sinirli ayni hak sahibi olmas1 durumunda tigiincii
kisinin kira sozlesmesinin tarafi konumuna gegecegi sonucunu ¢ikarmak miimkiindiir. Ancak
TBK m. 311 kapsamina her tiirlii sinirli ayni hak girmeyip bu hakkin kiracinin hakkini
etkileyen, kiracinin kullanim hakkinin aleyhine olan bir hak olmas1 gerekmektedir®®. TBK m.
311 hiikmiinde bir agiklik bulunmamasina karsin TBK m. 310 hiikmiiniin kaynagi olan mehaz
IBK m. 216/a hiikmiinde sz konusu sinirli ayni haklarin miilkiyet hakkma esdeger ayni
haklardan olmalar1 gerektigi belirtilmektedir®®. Intifa hakki bakimindan séz konusu hak
sahibine miilkiyet hakkindan sonra en genis yetki saglayan ayni hak olup, TBK m. 311
kapsaminda intifa hakk: sahibi kira sézlesmesinin tarafi haline gelebilmektedir®*!. Doktrinde
kabul edilen hakim goriise gore oturma hakkinin da kiracinin kullanim hakki ile bagdasmayan
bir sinirli ayni hak oldugu ve TBK m. 311 hiikmiiniin uygulama alani igerisinde oldugu kabul
edilmektedir®*2, Ust hakki bakimindan ise doktrinde intifa ve oturma hakkinda oldugu gibi iist

hakkinin da kiracinin kiracilik hakki ile bagdagmayacagi, bagimsiz ve stirekli olup olmamast

338 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 151; ACAR, Serh, s. 251; Aksi goriiste INCEOGLU, C.1, s. 605.

339 OKTEM CEVIK, Seda, Kira Sézlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Smirl1 Ayni Hakka Konu
Olmasi, Istanbul, 2016, s. 153.

340 ACAR, Serh, s. 252; OKTEM CEVIK, Devir ve Siirlt Ayni Hakka Konu Olma, s. 154; INCEOGLU, C.1, s.
606.

31 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 179-180; INCEOGLU, C.1, s. 606; GUMUS, Kira Sozlesmesi s. 151;
OKTEM CEVIK, Devir ve Smirl1 Ayni Hakka Konu Olma ,s. 154; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 104.

32 Ayrintili bilgi ve diger goriisler i¢in bkz. OKTEM CEVIK, Devir ve Smirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 156-
157; ACAR, Serh, s. 253; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 104; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 151; CABRI,
Kiralanain El Degistirmesi, s. 179; Aksi goriiste VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, Kiralanan tagmnmaz
Uzerinde Ugiincii Kisinin Kira Sézlemesinden Sonra Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasi ve Buna Baglanan Sonuglar
(TBK m. 311), Ankara Barosu Dergisi, 2016/1, s. 323.
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fark etmeksizin TBK m. 311 hiikmiiniin kapsamma girdigi kabul edilmektedir3*®. Gegit
irtifakinin kiraciin kiracilik hakki ile bagdasmazlik olusturmayacagi kabul edilmekte3#,
ancak bu hak bakimindan TBK m. 311 hiikmiiniin dolayisiyla TBK m. 310 hiikmiiniin
uygulama alani bulup bulmayacagi, hak sahibinin kira s6zlesmesinin tarafi olup olmayacagi
hususunda farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore TBK m. 310 hiikkmiiniin kiyasen
uygulanabilmesi i¢in miilkiyete esdegerde olan bir sinirli ayni hakkin varligi gerekmektedir®®.
Bir goriise gore, sinirli ayni hak sahibinin kira sd6zlesmesi ile bagli olmasi kira sézlesmesinin
tarafi olmasindan daha 6nemli olup miilkiyete esdeger sinirli ayni haklarda (intifa, oturma ve
tist hakki gibi) tipki miilkiyetin devrinde oldugu gibi hak sahibi s6zlesmenin tarafi olabilmekte
iken, miilkiyete esdeger olmayan sinirli ayni haklarda (gegit irtifaki gibi) bu hakkin sahibi kira
sozlesmesinin tarafi olmamakta ancak kira sozlesmesi ile bagl olmaktadir®*. Diger bir goriise
gore ise, miilkiyete esdeger sinirli ayni haklar, bu haklarin haklar ve yiikiimliilikler bakimindan
kiraciya taninan haklardan ¢ok daha azini igermesi durumunda kira sézlesmesinin tamamen
devrinden bahsedilememekte, hak sahibinin malik ile birlikte kiraya veren sifatini elde etmesi
gerekmektedir®*’. Bu goriise gore s6z konusu haklarin haklar ve yiikiimliiliikler agisindan
kiractya tanian haklara esit veya daha fazla olmasi durumunda ise smirlt ayni hak sahibinin

yeni malik gibi kira sdzlesmesine taraf olmas1 gerekmektedir3#®

. Gegit hakki ve seyi kismen
kullanma yetkisi vermesi bakimindan iist hakk: gibi sinirli ayni haklar agisindan ise, s6z konusu
haklar kira sézlesmesinden daha az yetki tanidiklari i¢in kismi devir, dolayisiyla s6zlesmeye
katilma s6z konusu olmakta, hak sahibi malik ile birlikte kiraya veren sifatin1 kazanmaktadir®*°,
Ancak TBK m. 311 hiikkmiiniin miilkiyet devri ile esdeger nitelikte bir sinirli ayni hak kurulmasi
seklinde anlagilmasi geregi TBK m. 310 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi sonucunda kanun

geregi kira sozlesmesi smirlt ayni hakki kazanan licilincii kisiye ge¢mesi, gecit irtifaki gibi

343 ACAR, Serh, s. 254 ve 17. dipnotta belirtilen yazarlar ; OKTEM CEVIK, Devir ve Siurli Ayni Hakka Konu
Olma, s. 158; INCEOGLU, C.1, s. 606; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 151.

34 C ABRI, Kiralananim El Degistirmesi, s. 179; INCEOGLU, C.1, s. 606; OKTEM CEVIK, Devir ve Simirli Ayni
Hakka Konu Olma, s. 163; ARAL/ AYRANCI, s. 263.

35 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 151; OKTEM CEVIK, Devir ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olma,s. 154; VARDAR
HAMAMCIOGLUs. 326.

36 AYDOGDU/ KAHVECTH, s. 444; INCEOGLU, C.1, s. 609.

37 ACAR, Serh, s. 257; Aksi goriiste INCEOGLU, C.1, s. 608.

348 ACAR, Serh, 5.258.

349 ACAR, Serh, s. 258.
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kiralanan tizerinde hak sahibine kismi hakimiyet yetkisi veren haklar bakimindan ise TBK m.
311 hiikmiiniin uygulama alan1 bulunmamas1 yoniindeki goriis kanaatimizce daha yerindedir®°.
Zira boyle bir durumda sinirli ayni hak sahibi ti¢ilincii kisi kira sdzlesmesine taraf olmamakla
beraber bu hakkini nispi hak sahibi kiraciya karsi ileri siirebilmekte, kiracinin ise katlanma

yiikiimliiliigii bulunmaktadir®?.

c. Tapu Siciline Serhin Kira S6zlesmesine Etkisi

TBK m. 312 hiikmiinde “tasinmaz kiralarina iliskin olarak sézlesme ile kiracinin kiracilik
hakkimin tapu siciline serh edilebilecegi” ifade edilmistir. S6z konusu hiikkiim, Kira
sozlesmesinin serh edilebilmesini belirtmesine ragmen 818 sayili Borglar Kanunu m. 255deki
diizenlemesinden serhin kiracilik hakkina etkisinin belirtilmemis olmasi1 noktasinda
ayrilmaktadir. Bu durum hiikkmiin gerekgesinde, bu konunun TMK m.1009 f.2’de diizenlenmis
olmasi sebebiyle hiikiim kapsamina alinmadigi seklinde agiklanmistir. TBK m. 312 hiikmii,
emredici bir diizenleme olmayip, serhin kararlastirilabilmesi hususunda taraflara bir irade
serbestisi taninmistir. Dolayistyla TBK m. 312 hiikmdi, taraflara bir serh zorunlulugu yahut serh
yasagl getirmemekte, ancak serh verilmesi durumunda serhin yasal etkisinin aksinin

kararlastirilmas1 miimkiin olmamaktadir®®?,

TBK m. 312 hiikmii uygulama alan1 bakimindan konut ve ¢atili isyeri kiras1 olup olmadigi
fark etmeksizin her tiirlii tasinmaz kiralar1 bakimindan s6z konusu olabilmekte, ancak sz
konusu tasinmazin mutlaka tapuya kayith ve tapuda sayfasi bulunan bir taginmaz olmasi
gerekmektedir®®3. Kira s6zlesmesinin serh edilebilmesi serhin hukuki sebebini teskil eden serh
anlasmasinin bulunmas: ile miimkiin olmaktadir®* Serh anlasmasmnin mutlaka malik ile
yapilmast bir zorunluluk olmayip kiraya vermeye yetkili olan ve kiraya veren sifatt bulunan

kimse anlagsmanin yapilmasi yeterli olmakta, ancak serh talebinin mutlaka malik tarafindan

30 OKTEM CEVIK, Devir ve Simrli Ayni Hakka Konu Olma, s. 166; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 151; CABRI,
Kiralananin EI Degistirmesi, s. 178-179; ERTUGRUL, s. 574

%1 OKTEM CEVIK, Devir ve Smirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 166.

32 ACAR, Serh, s. 262; INCEOGLU, C.1, s. 610; OKTEM CEVIK, Devir ve Smirl1 Ayni Hakka Konu Olma, s.
286.

38 OKTEM CEVIK, Devir ve Simirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 287; ACAR, Serh, s. 262.

34 INCEOGLU, C.1, s. 610; ACAR, Serh, s. 263; ARAL/ AYRANCI, s. 263.
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yapilmas1 gerekmektedir®>®

. Serhin siiresinin belirtilmesi gerekmekte olup siiresiz serhin
kararlastirilmas1 miimkiin olmamaktadir®®®. Nitekim Tapu Sicil Tiiziigii m. 59 f. 1’e gore de
serhin siiresinin belirtilmesi gerekmektedir. Serhin siiresinin sinirmni kira siiresi olusturmakta
olup, serhin siiresinin kira siliresinden uzun olmasi durumunda asil borg iligkisine bagl kisisel
hakkin sona erdigi gerekgesiyle serh kira siiresini asan kisim i¢in kendiliginden hiikiimsiiz hale

gelmektedir®’,

Kira sozlesmesinin serhinin nitelik bakimindan TMK m. 1009 hiikmiiniin bashginda da
belirtildigi {izere “kisisel haklarin serhi” niteliginde oldugu ifade edilmektedir®®®, Séz konusu
hiikme gore; “- Arsa payr karsiligi insaat, tasinmaz satiy vaadi, kira, alim, onalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a dngoriilen digehaklar
tapu kiitiigiine serhedilebilir. -Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan
haklarin sahiplerine karst ileri siiriilebilir.” Serh imkani tiim kisisel haklar i¢in s6z konusu
olmayip, yalnizca hiikiimde belirtilen ve serh edilebilecegi agikca 6ngoriilmiis olan haklar i¢in

tanmmustir ve kira sézlesmesinin serhi de bu hallerden birisidir®®®.

Serhin etkisi TBK m. 312 hiikmiinde diizenlenmemis olup, gerekgede belirtildigi lizere bu
konuya iligkin olarak TMK m. 1009 f. 2 hiikmii uygulama alan1 bulmaktadir. S6z konusu
hiikme gore kira sdzlesmesi serh verilmesiyle birlikte o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan
haklarin sahiplerine karst ileri siiriilebilmekte, bu durum ise doktrinde serhin esyaya bagli borg
etkisi olarak nitelendirilmistir®®®. Doktrinde hakim olan bizim de katildigimiz bu gériise gore
serhten sonra kiraci, kiralananin her malikine kars1 serh ettigi kisisel hakkini ileri stirebilmekte,

kiralalanin her maliki kira sdzlesmesinden dogan borglarin borglusu olmaktadir®®!. Aksi

35 INCEOGLU, C.1, s. 611; TANDOGAN, C.1/2, s. 132; ACAR, Serh, s. 263,265.

36 ACAR, Serh, s. 267; INCEOGLU, s. 612; OKTEM CEVIK, Devir ve Sinirlt Ayni Hakka Konu Olma, s. 293.
7 INCEOGLU, C.1, 5. 613; ACAR, Serh, s. 268; GUMUS, s. 154; OKTEM CEVIK, Devir ve Sinirli Ayni Hakka
Konu Olma, s. 294.

38 GUMUS, Serhler, s. 95; ACAR, Serh, s. 263; OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/fOKTAY OZDEMIR,
Saibe, Esya Hukuku Kisaltilmis Ders Kitabu, Istanbul, 2018, s. 119; OKTEM CEVIK, Devir ve Siirl1 Ayni Hakka
Konu Olma, s. 287.

39 GUMUS, Serhler, s. 95; OGUZMAN/ SELICI/OZER/ OZDEMIR, s. 119.

30 Bkz. GUMUS, Serhler, s. 102; AYDOGDU/KAHVECI, s. 445; INCEOGLU, C.1, s. 614; ACAR, Serh, s. 266,
22. dipnotta belirtilen yazarlar.

%1 OGUZMAN/ SELICI/OZER/ OZDEMIR, s. 138; Bkz. GUMUS, Serhler, s. 102.
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yondeki goriise gore ise, serh ile birlikte s6z konusu kisisel hakki doguran borg iligkisinin
taraflar1 degismemekte, serh edilen kisisel haktan kaynaklanan talep hakki ayni etkiye
kavusmaktadir®®?, Séz konusu goriise gore serh gerceklesse bile sozlesmenin taraflar1 ayni
kalmakta, borg iligkisi s6zlesmenin taraflar1 arasinda kalmaya devam ederek kiralananin her
yeni malikine veya sinirli ayni hak sahibine karsi talep hakkinin ayni etkiye kavugmasi

sebebiyle ileri siiriilebilir hale gelmektedir®®

. Ancak doktrinde bu goriisiin savundugu etkinin,
kira sdzlesmesinin kendiliginden devrini kabul eden TBK m. 310 hiikmii karsisinda anlamini
yitirecegi, zira borg iligskisinden dogan nispi hak ve buna bagli olan talep hakkinin herkese kars1

ileri siiriilebilecegi ifade edilmektedir®®*,

Serhin asil etkisi kendisini konut ve ¢atili igyeri kiralarinda yeni malikin TBK m. 351
hiikmiine dayanarak gereksinim nedeniyle tahliye davasi agmasi durumunda gdstermekte, buna
bagli olarak serhin bulunmasi halinde yeni malik gereksinim nedeniyle tahliye davasi

acamamaktadir®®®

. Ayrica konut ve catil igyeri kiralarinda serhin varligi halinde yeni malikin
kira s6zlesmesini olaganiistii sebeplerle feshetmesi imkanini da ortadan kalkmaktadir*®®. Yeni
malikin konut ve catil1 igyeri kiralarinda serh verilmesi durumunda yeniden insa ve imar amagli
esasli onarim nedeniyle tahliye davasi agmasi imkaninin da bulunmayacagi doktrinde ifade
edilmektedir®®’. Ancak serhin bulunmasi kiraya verenin kiracinin kira sdzlesmesine aykiri

davranislar1 sebebiyle sdzlesmeyi sona erdirmesine engel olmamaktadir3®®,

Serh, siiresinin dolmasi ile birlikte kendiliginden sona ermekte olup, terkin islemi tapu

sicil memuru tarafindan re’sen yapilabilecegi gibi tasinmaz maliki de serhin terkinini talep

32 SUNGURBEY, Ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, s. 102,103; Bkz. GUMUS, Serhler, s. 102.

363 Bkz. ACAR, Serh, s. 266; Bkz. GUMUS, Serhler, s. 102.

34 ACAR, Serh, s. 266.

35 INCEOGLU, C.1, s. 614; ALTINOK ORMANCI, s. 137; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 192;
GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 154; ACAR, Serh, s. 267; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 105; OKTEM CEVIK,
Devir ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 298-299.

366 ACAR, Serh, s. 267; Bu husus doktrinde tartismali olup aksi yondeki goriise gore diiriistliik kurallarindan
kaynaklanan énemli sebeple fesih hakkinin, sdzlesme iliskisi ¢ekilmez hale gelmesine ragmen kullanilamamasi
adil olmayan sonuglara yol agmaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 614.

%7 OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 105; Baz1 yazarlar ayn1 gériiste olmakla birlikte yeniden inga, imar ve esasl
onarimin bina saglig1 ve gilivenligi i¢cin zorunlu olmasi halinde tahliye davasinin acilabilecegini savunmaktadir.
Bkz. ACAR, Serh, s. 267, INCEOGLU, C.1, s. 614-615.

368 ()ZEN, Kira Konusunun Devri, s. 105; INCEOGLU, C.1, s. 615; DOGAN, Murat, Konut ve Catil Isyeri Kira
S6zlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara, 2011, s. 296.
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edebilmektedir3®. Serhin, siiresi dolmadan sona ermesi ise ancak kiracinin talebi ile sicilden

terkin edilmesi ile miimkiin olmaktadir®’

. Kira s6zlesmesinin serhin siiresi dolmadan sona
ermesi durumunda serhin etkisi de ortadan kalkmakta, ancak serhin sicilden terkinini kiracinin

talep etmesi gerekmektedir®’?,

B. KIRACI TARAFIN DEGISMESI

1. Kiraci Tarafin Kanun Hiikmii Geregi Degismesi

a. Ticari Isletme Devri

Isyeri kiralarinda sézlesmenin devredilmesi TBK m. 323 hiikmiinde diizenlenmis, ancak
kanun koyucu bagka diizenlemelerle de ticari isletmenin devrine kira sozlesmesini de
ilgilendiren sonuglar baglamistir. Bu hiikiimlerden biri de ticari isletmenin devri ile birlikte

2. Sz

kiracilik sifatinin da kendiliginden devredilecegini diizenleyen TTK m. 11 hiikmiidiir
konusu hiikiimde ticari isletmenin devri halinde aksi ongoriilmedik¢e bu devre kiracilik
hakkinin da dahil oldugu acik¢a belirtilmistir. TTK m. 11/III hiikmiiniin esya hukukuna hakim
olan ilkelerden belirlilik ilkesine ticari isletme hukuku agisindan bir istisna getirdigi, bu
baglamda ticari isletmenin borglandirict isleme konu olmasi halinde bor¢lanilan edimin
belirlenebilir olmasinin®” yeterli oldugu ve isletmenin unsurlarinin tek tek belirlenmeksizin bir
biitiin olarak devredilebildigi ifade edilmektedir®’*. Devir kapsaminda kira s6zlesmesinin de

kendiliginden isletmeyi devralana gegmesi devralanin ticari faaliyetlerini ayn1 yerde siirdiirmesi

39 OKTEN CEVIK, Devir ve Smirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 304; INCEOGLU, C.1, s. 615; ACAR, Serh, s.
268.

370 INCEOGLU, C.1, s. 616; ACAR, Serh, s.268; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 154; OKTEM CEVIK, Devir ve
Sinirlt Ayni Hakka Konu Olma, s. 305.

31 INCEOGLU, C.1, s. 616; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 154; OKTEM CEVIK, Devir ve Smirlt Ayni Hakka
Konu Olma, s. 304.

872 S5z konusu hitkkme gore “Ticari isletme, icerdigi malvarligi unsurlarimn devri icin zorunlu tasarruf
islemlerinin ayri ayri yapilmasina gerek olmaksizin bir biitiin hdlinde devredilebilir ve diger hukuki islemlere konu
olabilir. Aksi ongéoriilmemisse, devir sozlesmesinin duran malvarligini, isletme degerini, kiracilik hakkin, ticaret
unvani ile diger fikvi miilkiyet haklarini ve siirekli olarak igletmeye 6zgiilenen malvarligi unsurlarini icerdigi kabul
olunur”.

373 Egya hukukuna hakim olan ilkelerden belirlilik ilkesinin borglar hukuku bakimindan gegerli olmayip edimin
belirlenebilir olmasinin yeterli olduguna iliskin olarak bkz. SAGLAM, ipek, Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi
Sézlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki iliskiler Ile Karsilastiriimasi, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C.19, S.1, ss. 131-166 , s. 138.

374 AKER, Halit, Ticari Isletme Kirasi, Ankara, 2012, s. 107; SAGLAM, Ticari Isletme, s. 138.
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ve miisteri cevresinin kaybedilmemesi bakimindan da énem arz etmektedir®”. TTK m. 11
hiikmiine benzer bir hiikiim de TBK m. 202’de bulunmakta olup s6z konusu hiikme gore bir
malvarlif1 veya isletmeyi devralan kisi bu malvarligi veya isletmedeki borglardan sorumlu
olup, hiikiimde belirli usuli kurallarin bulunmasi sartiyla borg¢larin bir biitiin halinde gecisine
izin verilmistir’’®. Ancak TBK m. 202 hiikmii emredici nitelikte olmayip, taraflarin
anlagsmasiyla borg¢larin  tiimiiniin veya bir kismmimn devralan kisiye intikali
engellenebilmektedir®”’. Séz konusu TBK m. 202 hiikmii ve TTK m. 11 hiikmiiniin birbirini

tamamladig1 ve birbirlerine alternatif olarak kullanilabilecegi ifade edilmektedir3’®.

TBK m. 323 hiikmiine gore kira iligkisinin baskasina devredilmesi i¢in kiraya verenin
yazili rizas1 gerekmekte, isyeri kiralarinda kiraya veren riza gostermekten kaginamamaktadir.
TTK m. 11 hiikmii ise ticari isletmenin biitiin halinde devrinin kapsamina kiracilik hakkinin da
dahil oldugunu diizenlemektedir. Ancak ticari isletme kiraya verenin yazili rizasi
bulunmaksizin devredildiginde, devralanin kira sdzlesmesinin tarafi sifati  kazanip
kazanamayacagi sorunu ortaya ¢ikmakta olup, bu konuda doktrinde ¢esitli goriisler mevcuttur.
Bir goriise gore ticari isletme devrinin kiracilik hakkini da kapsamasi i¢in aksinin 6ngdriilmiis
olmasi tek basina yeterli olmamakta, ayrica TBK m. 323 hiikmii geregi kiraya verenin yazili
onaymin bulunmasi da gerekmektedir®’®. TBK m. 323 hiikmiine 6ncelik taninmasini savunan
bu goriis taraftarlari, TTK m. 11/l hiikmiinlin gerekgesindeki aciklamalardan da kiraya

380

verenin yazili onaymin alinmasi sonucunu dogurdugunu ifade etmektedirler>*”. Diger goriise

5 INCEOGLU, C.1, s. 617.

376 AKER, s. 108.

317 SAGLAM, Ipek, Ticari Isletmeye iliskin Uriin Kiras1 S6zlesmesinin Kurulmasi ve Isletme Unsurlar1 Uzerindeki
Etkisi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C.19, S.1, ss. 167-202 , s. 190.

378 DEMIR, Koray, Ticari Isletmenin Devrinde Yeni Dénem: Eski ve Yeni Sorunlar, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, C.31, S.2, s. 116; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 706,707.

379 AYDIN, Sema, KAPLAN, Hasan Ali, SEN KALYON, Arzu, Ticari Isletme Devri Ve Devrin Hukuki Sonuglari,
Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XVII, 2013, S. 1-2, s. 240; TOPUZ/CANBOLAT, Kira Hiskisinin
Devri, s. 128; Ayn1 goriisii savunan diger yazarlar hakkinda detayli agiklamalar igin bkz. YASAN, Mustafa, Ticari
Isletme Devir Sézlesmesinin Kapsamina Kiracilik Hakkinin Dahil Olmast Sorunu (6102 Sayili TTK ve 6098 Sayili
TBK Cercevesinde Bir Inceleme), Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Dog. Dr. Nurkut Inan’a Armagan, 2013, C.
XXIX, S. 3,s. 170-171.

380 TTK m. 11/1II hiikkmiiniin gerekcesine gore “Nihayet, kiracilik hakki da isletme icin malvarliksal bir deger
olarak onem tasidigindan biitiin i¢inde yerini almistir. Ancak kiracilik hakkinin giiniimiizde onemini yitirdigini,
bir isletmenin bulundugu adres ile tanminmasinin diinyamizda sadece tarihsel bir anlam tasidigini da unutmamak
gerekir. Kiracilik hakki bir isletmenin, mesela, dondurmacinin, ayakkabicimin, peruk¢unun, sapkacinin,
sekercinin, ticaretini yaptigi mahal (adres) ile taminmasi, ancak o mahalde de kiract olmast halinde, ticari
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gore ise ticari isletme devir sozlesmesi kiraya verenin rizasi aranmaksizin kendiliginden
kiracilik hakkini da kapsayabilmekte, zira TBK m. 11/III hiikmiinde aksi 6ngoriilmedikce
kiracilik hakki da devir sozlesmesinin kapsaminda oldugu acikc¢a ifade edilmektedir®®.
Kanaatimizce daha isabetli olan bu goriise gore TBK m. 323 hiikmiine gore 6zel hiikiim
niteliginde olan TTK m. 11/II hiikmiiniin 6ncelikle uygulanmas1 gerekmekte, kiracilik
hakkinin devir kapsamina girmesi i¢in kira sézlesmesinde kiracilik hakkinin devrine iliskin bir
kay1t bulunmasina ya da kiraya verenin yazili rizasina gerek olmamaktadir®®2. Nitekim TTK m.
11/1IT hitkmiinde ticari isletme devir s6zlesmesinde agik¢a belirtilmese bile kiracilik hakkinin
devir kapsaminda oldugu kabul edilmistir. TTK m. 11/IIT hitkmiine ragmen kiracilik hakkinin
devir kapsamina girebilmesi icin acik bir kaydin bulunmasi yoniindeki aksi kabul, ticari
isletmenin devri sonucu ulagilmak istenen ekonomik amacin gergeklesememesine sebep
olabilecektir3?, Séyle ki, kiracilik hakkinm ticari isletmenin devri kapsamina dahil edilmemesi
halinde ticari isletmeyi devralanin isletme faaliyetlerini farkli bir yerde yiirlitmesine ve

dolayisiyla miisteri ¢cevresinin de biiyiik oranda kaybedilmesine sebep olacaktir®®,

b. Ticaret Sirketlerinin Birlesmesi ve Boliinmesi

Kira sozlesmesinin kiract tarafim1 ticaret sirketlerinin olusturdugu durumlarda bu
sirketlerin birlegsmesi veya bdliinmesi s6z konusu oldugu oldugunda kira sdzlesmesinin
taraflarinin  durumunda iliskin TBK’da bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu husus TTK’da
diizenlenmis olup, TTK m. 136/4 hiikkmiine gore birlesmeyle devralan sirket devrolunan sirketin
mal varligini bir biitiin halinde devralmaktadir. Yine TTK m. 153/1 hiikkmiinde de tescil aninda
devrolunan sirketin tim aktif ve pasifinin kendiliginden devralan sirkete gececegi
diizenlenmistir. Bu durumda kanuni halefiyetin bulundugu ve devralan sirketin kira

385

s0zlesmesinin tarafi olacagi ifade edilmektedir®. Kira s6zlesmesinin kiraci tarafi olan ticaret

isletmenin devrinde kiracilik hakkinin (kira sézlesmesinin) de devrini ve mal sahibinin buna bazi sartlarda onay
vermesi zorunlulugunu ifade eder.”

381 Detayl agiklamalar igin bkz. YASAN, s. 172 vd; ARKAN, Sabih, Ticari Isletme Hukuku, Ankara, 2018, s. 45;
POROQY, Reha, YASAMAN, Hamdi, Ticari Isletme Hukuku, Istanbul, 2015, s. 42; BAHTIYAR, Mehmet, Ticari
Isletme Hukuku, Tstanbul, 2015, s. 27; YASAN, s. 177; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 706.

32 YASAN, s. 177; KAHVECI, Kira {liskisinin Devri, s. 706; AYDIN, KAPLAN , SEN KALYON, s. 236.

383 INCEOGLU, C.1, s. 617.

%4 INCEOGLU, C. 1, s. 617.

3 INCEOGLU, C.1, s. 617; Yargitay’a gore de “....Ticaret sirketlerinin birleserek yeni bir sirket meydana
getirmeleri halinde yeni sirketin eskisinin devami, "kiilli halefi” oldugu gerekgesi ile kira sézlesmesine aykirilik
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sirketinin boliinmesi halinde ise yine birlesmede oldugu gibi kanuni halefiyet halinin bulundugu
ifade edilmekte, kira sozlesmesinin de boliinme neticesinde ortaya ¢ikan sirketlerden birine

gecmesi gerektigi kabul edilmektedir®®®.

2. Kiraci Tarafin iradi Devir Islemi Sonucu Degismesi

Kiraci tarafin degismesi kanun hiikmii geregi olabilecegi gibi, iradi devir islemi sonucu da
gerceklesebilmektedir. Kiraci tarafin iradi islem sonucu degismesi, Tiirk Borg¢lar Kanunun kira
iliskisinin devri baslikli 323. maddesinde diizenlenmis olup ¢alismamizin ikinci ve {lgilincli

kisimlarinda detaylica incelenecek olan asil konusunu olusturmaktadir.

1. KIRA ILISKISININ DEVRI

A. SOZLESMENIN DEVRI; TBK m.205

1. Genel Olarak

Sozlesmenin devri, iradi olarak gerceklesebilecegi gibi kanun hiikmii geregi de
gerceklesebilmektedir. S6zlesmenin kanun hilkmii geregi devrinde belirli olaylara kanun
tarafindan s6zlesmenin devri sonucu baglanmis olup, devir taraf iradelerinden bagimsiz olarak
herhangi bir isleme gerek kalmaksizin kanunda belirtilen sartlarin gerceklesmesi sonucu
meydana gelmektedir®®’. isyerinin veya bir boliimiiniin devrini diizenleyen Is Kanunu m. 6
hiikmii, kira konusunun devrini diizenleyen TBK m. 310 hiikmii, ticari isletmeyen devrini
diizenleyen TTK m. 11/3 hiikmii ve kiilli halefiyet durumlar1 s6zlegsmenin kanuni devri hallerine
ornek olarak gosterilebilir. Gercek anlamda sozlesmenin devri olarak ifade edilen®®®
sO0zlesmenin iradi devri ise TBK m. 205 hiikmiinde diizenlenmis olup, sézlesmeyi devreden,

davralan ve sozlesmede kalan taraf arasinda bir hukuki isleme dayanilarak yapilan bir s6zlesme

sebebine dayanan davanin reddine karar verilmesi gerektigi aciklanmustir. Tiim bu nedenlerle kiraci sirket ile
davali sirketin Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine uygun birlesmeleri sonucunda davali sirket, kiract sirketin sahip
oldugu biitiin hak ve alacaklari ile bor¢larina sahip oldugundan Tiirk Ticaret Kanunu'nun 15 1. maddesindeki kiilli
halefiyet ilkesi geregince kira sozlesmesindeki hak ve bor¢larin da davali sirkete intikal ettiginin kabulii
gerekir...”, Yarg. 6.HD, E. 2010/5129, K. 2010/6533, Erisim: Kazanci I¢tihat Bankas1, Erisim Tarihi; 15.02.2019.
36 [NCEOGLU, C.1, s. 618; CEBI, Hakan, Tiirk Ticaret Kanunu Tasarisna Goére Anonim Ortakliklarin
Bolinmesi, Istanbul, 2010, s. 232.

387 OZKARACA, Erciimet, Isyeri Devrinin Is S6zlesmelerine Etkisi ve Isverenlerin Hukuki Sorumlulugu, Istanbul,
2008, s. 115; AYRANCL s. 71 vd.; OZTURK, s. 266; KAHRAMAN, Istanbul Serhi, C.1, s. 1427.

388 AYRANCI, s. 35; MARTINY, s. 245, BDYLINSKI, s. 95, Naklen, AYRANCI, s. 35, dn. 19.
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sonucu meydana gelmekte, devreden ve devralan tarafinda iradi bir degisiklik s6z konusu

olmaktadir®®®,

Sozlesmenin devrininin tanimi TBK m. 205 hiikmiinde yapilmis olup, s6z konusu hitkme
gore “Sozlesmenin devri, sozlesmeyi devralan ile devreden ve sozlesmede kalan taraf arasinda
vapilan ve devredenin bu sézlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte biitiin hak ve
bor¢larin devralana gegiren bir anlasmadr”. Sozlesmenin devri “ii¢ tarafli kendine 6zgii bir

39 s6z konusu

sozlegsme” olarak nitelendirilmekte ve sozlesmenin devrinde ciizi halefiye
olmaktadir®®!. Bunun sonucu olarak da sdzlesmenin devri ile birlikte taraf degisikligi meydana
gelmekte, devredenin sozlesmeden kaynaklanan taraf olma sifati tiim hak ve borglariyla birlikte
devralana gegmektedir®®.Sézlesmenin varligi ve icerigi devirden etkilenmemekte, yalnizca

taraf degisikligi s6z konusu olmaktadir®®,

Sozlesmenin devrinin yapisini agiklamak tizere doktrinde temelde iki goriis bulunmakta
olup bunlardan artik etkisini yitiren boliinme (kombinasyon) teorisine®** gére, sézlesme iliskisi
alacak ve borg¢lar olarak ayrilmakta, s6zlesme iliskisinin devri ise alacagin devri ve borcun
yiiklenilmesinin birlikte yapilmasi yolu ile gerceklesmektedir®®. Bizim de katildigimiz ve
doktrinde de hakim olan biitiinliik teorisine®*® gore ise sozlesme iliskisi yalniz alacak ve
bor¢lardan olugsmayip, bagska bazi hukuki durum ve yiikiimliiliikklerden olusan bir organizma

olarak belirtilmekte, sozlesmenin devrinin yalnizca alacak ve borglart degil ayni zamanda

389 KAHRAMAN, Istanbul Serhi, C.1, s. 1427; OZTURK, S. 266; BAHADIR, s. 3.

390 Ciizi halefiyet kural, kiilli halefiyet istisna olup, s6zlesmenin devri kiilli halefiyet hallerinden farklidir. Zira
kiilli halefiyet yolu ile sozlesme iligkisi bir biitiin olarak bagkasina gegmektedir. Detayli agiklamalar i¢in bkz.
AYRANCI, s. 69 vd.

391 AYRANCI, s. 53,56,57.

392 TOPUZ/CANBOLAT , s. 102 ve 10. dipnotta belirtilen yazarlar; AYRANCI, s. 33-34; KAHRAMAN, Zafer,
Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu- Yiiriirlik Kanunu, Istanbul, 2018, s. 1425.

393 KAHRAMAN, Istanbul Serhi, C.1, s. 1425; TOPUZ/CANBOLAT, s. 102.

39 Detayli aciklama igin bkz. AYRANCI, s. 41-50; KAHRAMAN, Istanbul Serhi, C.1, s. 1426, 456.dipnotta
belirtilen yazarlar.

3% OZKARACA, s. 114; AYRANCI, s. 39; MERAL, s. 332; KAHRAMAN, istanbul Serhi, C.1, s. 1426.

3% Detayli agiklamalar i¢in bkz. AYRANCI, s. 50-53.
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sOzlesmenin tarafi olmaya bagli yenilik doguran haklar1 ve ileride dogacak haklari da

kapsayacak sekilde biitiin olarak gergeklestigini kabul etmektedir3®’.

Sozlesmenin devrinin hukuki nitelik itibariyle s6zlesmeyi devralan kisinin borg iliskisinin
tarafi olma sifatini iistlenerek s6zlesmeden kaynaklanan haklarin sahibi ve borglarin sorumlusu

haline gelmesi dolayisiyla tasarruf islemi oldugu ifade edilmistir®®

. Sozlesmenin devri
isleminin tasarruf islemi oldugu hususunda bir tartisma bulunmamakla beraber ayni zamanda
borg¢landirict islem o6zelligi gosterip gostermedigi hakkinda farkli goriisler mevcut olup
kanaatimizce de isabetli olan goriise gore s6zlesmenin devrinde borglandirici islem ve tasarruf
islemi birbirinden bagimsiz olarak ayrilamamakta, devir isleminin hem bor¢landirict iglem hem

de tasarruf islemi etkisi bulunmaktadir®®°.

Gegerli ve devredilebilir bir sozlesmenin devri, taraflarin uygun irade beyanlari
dogrultusunda devir s6zlesmesinin bulunmasi ile gerceklesmekte olup sdzlesmeye devreden,
devralan ve sozlesmede kalan tarafin da katilim1 gerekmektedir*®. TBK m. 205 hiikmiine gore
bu katilim “devreden ve devralan arasinda yapilan anlasmaya sézlesmede kalan tarafin
onceden izin veya sonradan icazet vermesi seklinde gerceklesebilecegi gibi, devir s6zlesmesinin
her ii¢ tarafin da anlagmasiyla kurulmasi halinde de gerceklesebilmektedir.” Yine TBK m.
205/I1 hitkkmiine gore; “devir sozlesmesinin sekli, devredilen sozlesmenin sekline tabidir.” Her
ic tarafin da bir araya gelerek diizenledikleri devir sdzlesmesinin gegerliliginin devredilen
sozlesmenin sekline tabi oldugu hususunda bir tartisma bulunmamaktadir. Ancak diger
ihtimalde, yani so6zlesmede kalan tarafin devir sbzlesmesine izin veya icazet vermesi
durumunda iznin ya da icazetin hangi sekle tabi oldugu hususunda kanunda bir diizenleme
bulunmayip doktrinde farkl gériisler mevcuttur®®®. Bir goriise gore, seklin kamu diizenine

iliskin olmasi ve taraflart koruma amaci dikkate alinmali, dolayisiyla onay i¢in de TBK m.

397 KAHRAMAN, Zafer, Karsilastirmali Hukukta Borcun Dis Ustlenilmesi (Borcun Nakli), Istanbul, 2013, s. 140;
OZKARACA, s. 114; AYRANCI, s. 40; MERAL, s. 332; KAHRAMAN, Istanbul Serhi, C.1, s. 1426.

3% BAHADIR, s. 5; KAHRAMAN, Istanbul Serhi, C.1, s. 1425-1426; AYRANCI, s. 66-67.

39 FRUH, s. 11, Naklen, AYRANCI, s. 68; AYRANCI, s.68, dn. 206; OZTURK, Berna, Sozlesmenin Devri,
Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2016, S. 125, s. 269; BAHADIR, s. 5.

400 KAHRAMAN, Istanbul Serhi, C.1, s. 1427; OZTURK, s. 269.

401 KAHRAMAN, Borcun Dis Ustlenilmesi, s. 131; OZTURK, s. 272.
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205/111 hitkmiinde belirtilen sekil sart: uygulanmalidir®®2. Kanaatimizce daha isabetli olan diger
bir gériise gore ise onayin sekli hususunda TBK’da bir diizenleme bulunmadigi ve onayin da
sekle tabi tutulmasi gesitli giicliiklere sebep olacagi icin “haklarin kullaniimasini kolaylastirict
yorum ilkesi” esas almmali, sozlesmede kalan tarafin izninin veya icazetinin devir

s6zlesmesinin sekline tabi olmas1 gerekmemektedir®®,

Sozlesmenin devrinin gerceklestigi an Oncelikle taraflarin iradelerine goére belirlenmekte,
ancak taraflarin bu yonde bir iradelerinin bulunmamasi halinde devrin gergeklestigi an
bakimindan farkli sonuglar ortaya ¢ikmakta, doktrinde bu hususa iliskin farkli goriisler ileri

stiriilmektedir*®?.

2. Sozlesmenin Devrinin Benzer Hukuki Kurumlarla Karsilastirilmasi
Soézlesmenin devri ile yeni bir sézlesme kurulmamakta, mevcut sézlesme sona ermeyip

yalnizca bir tarafi degismektedir*®

. Bu durum s6zlesmenin devrini yenilemeden ayirmakta, zira
yenileme halefiyet sonucunu dogurmayip bir borcun sona ermesine ve yeni bir borcun
dogmasina sebep olmaktadir*®, Sézlesmenin devrine benzer sekilde yenilemede de taraflarm
iradeleri 6nem arz etmektedir. Nitekim yenilemeyi diizenleyen TBK m. 133 hiikmiine gore
taraflarin agik yenileme iradelerinin bulunmasit gerekmekte, bu husus yenilemenin

gerceklesebilmesi i¢in kurucu unsur olarak degerlendirilmektedir®®’. Yenilemede yeni borg

iliskinin kurulmasiyla birlikte sona eren eski borg iliskisinden kaynaklanan biitiin feri haklar,

402 K AHRAMAN, Borcun Dis Ustlenilmesi, s. 131;

403 OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, Turgut, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.2, Istanbul, 2014, s. 618 ; OZTURK,
S. 272.

404 Bunlardan tasarruf teorisine gore sdzlesme devralan ve devredenin anlastifi an devredilmis sayilmakta,
sozlesmede kalan tarafin onayi yalnizca beyan niteliginde geriye etkili sonuclar dogurmaktadir . Sézlesme
teorisine gore ise s6zlesmenin devrinin kurucu unsuru olan her {i¢ tarafin iradesi kurucu unsur olup bunlardan en
son beyan edilenin ger¢eklesme ani s6zlesme devrinin meydana geldigi an1 ifade etmektedir. Bkz. AYRANCI, s.
148-149; AYRANCI, s. 155-156; Bkz. s. 102 vd.

405 BAHADIR, s. 13; KAHRAMAN, Istanbul Serhi, C.1, s. 1426; AYRANCI, s. 79.

406 MERAL, Nevin, Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Ole Lando Ilkeleri’nde Sézlesmenin Devri, Inonii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 2014, C.5, S. 1, s. 331-332; AYRANCI, s. 79; BAHADIR, s. 13; KAHRAMAN, istanbul Serhi,
C.1,s. 1426; OZTURK, s. 282.

47T BAHADIR, s. 13; OZTURK, s. 283.
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itiraz ve defiler taraflarin aksi yonde bir iradeleri bulunmamasi halinde sona ermekte iken,

s6zlesmenin devrinde, devreden tarafin tiim hak ve borglar1 devralan tarafa gegmektedir®®.

Sozlesmenin devri alt sozlesme iligskisine benzer Ozellikler gdstermekle beraber,
sozlesmenin devrinde sozlesmenin taraflarindan birinin (devreden) sozlesme iliskisinden
¢ikmakta ve yerine yeni bir tgilincii kisi (devralan) gelmekte iken, alt s6zlesme iliskisinde
sOzlesmenin taraflar1 degismemekte, birbirini etkileyen ancak birbirinden bagimsiz iki ayri
sozlesme bulunmaktadir®®. Ayrica s6zlesmenin devrinde devir islemine sdzlesmede kalan
tarafin riza gostermesi gerekmekte iken, alt sozlesme iliskisinde bu durum her halde s6z konusu
olmamakta, nitekim TBK m. 322 hiikmii uyarinca konut ve ¢atili igyeri kiralar1 disinda kiraya

verene zarar vermemek sartiyla alt kira iliskisi kurulmasi serbest birakilmistir?,

Alacagin devri de s6zlesmenin devri ile benzer 6zellikler gosteren kurumlardan biri olup,
cesitli yonlerden sozlesmenin devrinden ayrilmaktadir. S6zlesmenin devrinin konusu sdzlesme
iligkisi iken, alacagin devrinin konusu alacak hakkinin kendisi olup, alacakli alacagini iiglincii

bir kisiye devretmektedir®

. Alacagin devrinde alacakli ve bor¢lu yaninda ti¢iincii bir kisi borg
iliskisine taraf olmakta, dolayisiyla iiglii bir borg iliskisi ortaya ¢ikmaktadir*!2. Sézlesmenin
devrinde ise borg iliskisine yeni bir taraf eklenmemekte, yalnizca taraf degisikligi s6z konusu
olmaktadir*®®. Ayrica alacagm devrinde alacakli bor¢lunun rizast bulunmaksizin alacagim
ticlincii bir kisiye devredebilmekte iken, s6zlesmenin devrinde sdzlesmede kalan tarafin rizasi

devrin zorunlu unsurunu olusturmaktadir®!.

TBK m. 206 hiikmiinde diizenlenen sézlesmeye katilmada da s6zlesmenin devrinden farkl
olarak sozlesme taraflarindan birinin s6zlesmeden ayrilmasi s6z konusu olmamakta, mevcut
sozlesme iliskisine yeni bir taraf katilmaktadir*®. Bu cercevede sdzlesmenin devrinden farkli

olarak katilanin yaninda yer aldigi tarafin sozlesmeden kaynaklanan hak ve borglari sona

408 AYRANCI, s. 79; BAHADIR, s. 14; OZTURK, s. 283.

409 YUCER, s. 825; OZTURK, s. 284; AYRANCI, s. 80-81.

40 AYRANCI, s. 81; OZTURK, s. 284; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1809.
41 OZTURK, s. 284; BAHADIR, s. 8-9; OGUZMAN/OZ, s. 543.

“20ZTURK, s. 284; BAHADIR, s. 9.

413 BAHADIR, s. 9.

414 OZTURK, s. 285.

415 CABRI, Sozlesmeye Katilma, s. 3915; AYRANCI, s. 75; OZTURK, s. 282.
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ermeyip, katilan ile aralarinda miiteselsil borgluluk ve alacaklilik s6z konusu olmaktadir®!®.

Yine sozlesmeye katilma ve s6zlesmenin devri arasindaki farkliliklardan biri de s6zlesmede
kalan tarafin rizasma iliskindir. S6zlesmenin devrinde s6zlesmede kalan tarafin rizasinin
bulunmasi sozlesmenin devrinin zorunlu unsuru iken, s6zlesmeye katilmada TBK m. 206
hiikmiinde rizaya iligkin bir diizenleme bulunmayip, katilma s6zlesmesinin borg iliskisinin
mevcut taraflar1 ve katilanin yapacagi anlagma ile yapilacagi diizenlenmistir. Bu diizenlemeden

hareketle sézlesmenin mevcut taraflari ve katilanin iradelerinin uyusmasi gerekmektedir®!’.

Sozlesmenin devri ve borcun tistlenmesine iliskin olarak, borcun iistlenilmesinde belirli bir
borcun Tstlenilmesi s6z konusu olup soézlesmenin devrinden farkli olarak sézlesmenin
taraflarindan birinin s6zlesme iligkisindeki hak ve borg¢larinin tamamen devri s6z konusu
olmamaktadir*®, Borcun iistlenilmesi alacagin alacagin devrinin tam karsiligini olusturmakta,
borcun iistlenilmesi ile birlikte s6zlesme iligkisinin yalnizca bir pargast olan borcun devri s6z
konusu olup soézlesmenin tarafi degil de yalmizca borcun ifasmna iliskin yetkiler

devredilmektedirt®.

3. Sozlesmenin Devrinin Hukuki Sonug¢lar:

S6zlesmenin devri, genis anlamda borg iligkisinin devri ve taraf degisikligi sonucunu
dogurmakta, bu ¢ercevede devreden tamamen sozlesme iliskisinden ayrilmakta, taraf sifati fer’i
haklar, yenilik dogran haklar, def’i ve itirazlar da dahil olmak {izere tiim hak borg¢lariyla beraber
devralana gegmektedir*?’. Bu durum sdzlesmenin devrinin halefiyet sonucu dogurmasimnin da
bir geregidir, zira s6zlesmenin devri ile birlikte devralan taraf devreden tarafin konumuna sahip
421

olmakta, buna bagl olarak da s6z konusu haklar1 kendi adina talep edebilmektedir

Sozlesmenin devri ile birlikte devredilen sézlesmenin sona ermesi ya da igeriginde bir

418 BAHADIR, s. 23; CABRI, Sozlesmeye Katilma, s. 3915; AYRANCI, s. 75.

4“7 KAHRAMAN, Istanbul Serhi, C.1, S. 468; BAHADIR, s. 23.

418 EREN, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 1243; KAHRAMAN, Borcun Dis Ustlenilmesi, s. 141.

419 HATEMI, Hiiseyin, GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Genel Boliim, Istanbul, 2015, s. 384,391; MERAL,
s. 333; Borcun iistlenilmesinin, sdzlesmenin devrine yonelik bir 6n agama olabilecegine iliskin olarak bkz.
AYRANCI, s. 83.

420 K AHRAMAN, Borcun Dis Ustlenilmesi, s. 141; AYRANCI, s. 153,155; OGUZMAN/OZ, s. 621.

21 AYRANCI, s. 153.
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degisiklik olmasi s6z konusu olmayip, sozlesmeden dogan hak ve borglar varligini

stirdiirmektedir®?2.

S6zlesmenin devri neticesinde sdzlesmeyi devralan, sézlesmenin devri aninda var olan veya
gelecekte dogacak hak ve borglarindan sézlesmede kalan tarafa karsit sorumlu olup haklarini
ona karsi ileri siirebilmekte, Sozlesmenin devrinden dnce dogmus hak ve borglardan ise

devreden tarafin sorumlulugu devam etmektedir??®.

B. KIRA ILiSKiSININ DEVRI; TBK m. 323
1. Genel Olarak

Kiracinin, kira sozlesmesi devam ederken kiralanani her zaman kendisinin kullanmak
istemeyecegi durumlar s6z konusu olabilmekte, kira so6zlesmesinden kaynaklanan hak ve

424 Bu, kira iliskisinin devri ile miimkiin olup

yiikiimliiliikleri tigiincii kisiye devredebilmektedir
s0z konusu hukuki kurum TBK m. 323 hiikmiinde diizenlenmistir. Nitekim yukarida
inceledigimiz sézlesmenin devrinin diizenlendigi genel hiikiim niteligindeki TBK m. 205/II1
hiikmiinde 6zel hiikiimlerin sakli tutuldugu ifade edilmektedir. Bu ¢ercevede kira iligkisinin
devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmii, s6zlesmenin devrine iliskin 6zel hiikiimlerden biri olup

ilk kez 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmistir*?®. 818 Sayili Bor¢lar Kanunu’nda

kira iliskisinin devri hakkinda bir hiikiim bulunmamakta ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari

422 Nitekim Yargitay da kararlarinda sézlesmenin devrinin mevcut sézlesme iliskisini degistirmedigini kabul
etmektedir. “Soziesmenin yiiklenilmesi ile yiiklenilen sozlesme ortadan kalkmaz. Sozlesme iligkisinin sadece
taraflart degisir, iliskideki taraflardan biri ayrilr ve iigiincii kigi onun yerine geger.

Sozlesmeyi yiiklenen taraf tam olarak girdigi s6zlesmenin kendiliginden tarafi olur. Yiiklenen taraf, devreden taraf
nasil hak sahibi ve yiikiimlii ise, sézlesmenin diger tarafina karst ayni sekilde sorumlu ve hak sahibidir. Taraf
degisikligine ragmen sézlesme iliskisi degismeksizin devam eder. Yiiklenen taraf, sadece varolan haklarin sahibi
ve borg¢larin sorumlusu degildir. Ayni zamanda, gelecekte dogacak olan hak ve bor¢larla da ilgilidir. ” Yarg. 3.
HD. 2004/9625 E., 2004/10945 K., Erisim: https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemci\Web/,
Erisim Tarihi; 25.02.2019; AYRANCI, s. 115; BAHADIR, s. 20.

42 BAHADIR, s. 21; AYRANCI, s. 117.

424 OKTEM CEVIK, Seda, Kiralananin Szlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi (TBK m. 325), Bahgesehir
Universitesi Kazanci1 Hakemli Hukuk Dergisi, 2013, C.9, S. 103-104, ss. 132-162, s. 157.

425 TBK m. 205 hiikmiiniin son fikrasinda yer alan “Kanundan dogan halefiyet halleri ile diger ézel hiikiimler
sakhdwr” ifadesindeki sakl tutulan hiikiimlerden birinin TBK m. 323 hiikmii olduguna iliskin bkz. INCEOGLU,
C.I,s. 531, dn. 2167; 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’na getirilen degiklik ve yeniliklerin biiyiik bir boliimii kira
sozlesmelerine iliskin olup TBK m. 323 hiikmii de bu yeniliklerden birisidir. Bu hususta detayli bilgi i¢in bkz.
ANTALYA, Gokhan, Tirk Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Kira Sozlesmesi Ve
Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, 2005, S. 34, s. 3681-3685; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 157.
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Hakkindaki Kanun m. 12/ hitkkmiinde ise s6zlesmede aksi agikca kararlagtirilmadikga kiracinin

kira s6zlesmesini bagkasina devredemeyecegi diizenlenmektedir.

Kira iliskisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmiine gore; “Kiraci, kiraya verenin
vazili rizasini almadikga, kira iliskisini baskasina devredemez. Kiraya veren, igyeri kiralarinda
hakli sebep olmadik¢a bu rizayr vermekten kaginamaz. -Kiraya verenin yazili rizasiyla kira
iligkisi kendisine devredilen kisi, kira s6zlesmesinde kiracinin yerine gecer ve devreden kiract,
kiraya verene karsi borclarindan kurtulur. -Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira
sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki y1l siireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu
olur”. S6z konusu hiikiim bazi yénlerinde farklilik bulunmasi ile beraber kaynak Isvigre

Borglar Kanunu m. 263 hiikmii*?® géz 6niinde tutularak diizenlenmistir*?’.

TBK m. 323 hiikmii kira iliskinin yalnizca kiraci tarafindan devrini diizenlemis olup, kiraya
verenin kira sdzlesmesini iradi olarak devri bakimindan TBK m. 323 degil, TBK m. 205 hiikmii

uygulama alan1 bulmaktadir*?®

. Kiraya verenin kiralananin miilkiyetini ti¢lincii kisiye gecirmesi
sonucu kira s6zlesmesinin kanui devrini diizenleyen TBK m. 310 hiikmiinden farkli olarak,
TBK m. 323 anlaminda kira iligkisinin devri, iradi bir devir igslemi sonucu meydana gelmekte,
bu islem icin kiraci, kiraya veren ve f{igilincii kisinin devir iradelerinin bulunmasi

gerekmektedir®?°.

2. Hiikkmiin Uygulama Alam
a. Zaman Bakimindan Uygulama Alam
Kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmiiniin belirli 6zellikleri tasiyan kira

sozlesmeleri bakimindan uygulanmasi 6353 Sayili “Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde

426 IBK m. 263 hiikmiine gore; “Isyeri kiracist kiraya verenin yazili rizaswyla kira iliskisini iiciincii bir kigiye
devredilebilir. Kiraya veren rizayr vermekten sadece onemli sebeplerle kaginabilir. Kiraya veren riza verirse
ticiincii sahis kiracinin yerine kira iliskisine dahil olur. Kiraci kiraya verene karsi yiikiimliiliiklerinden kurtulur.
Bununla birliktekiraci tigiincii sahisla birlikte miiteselsilen sorumlulugu sozlesme ya da yasa uyarinca sona erdigi
anda sona erer veya erdirilebilir, fakat en fazla iki yil siirer”.

427 Nitekim bu husus TBK m. 323 hiikmiiniin gerekg¢esinde “...Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre Bor¢lar
Kanununun 263. maddesi 6z éniinde tutulmugtur...” seklinde ifade edilmektedir; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s.
224,

48 ACAR, Serh, s. 501; INCEOGLU, C.1, s. 531.

429 ACAR, Serh, s. 500,
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Kararnamelerde Degisiklik Yapimasina Dair Kanun™un m. 53  hiikmii*®°

uyarinca;
"01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yillik siire icin ertelenmistir. Erteleme biitiin kira
sozlegmelerinin devrine iliskin olmaywp, kiracinin TTK 'da tacir olarak sayilan kisiler ile ozel
hukuk ve kamu tiizel kigileri oldugu isyeri kiralar: sozlesmelerinin devri bakimindan séz
konusudur.” Dolayistyla kiracinin esnaf, avukat, doktor ya da eczaci gibi serbest meslek sahibi
olmas1 durumunda kiraladiklar1 isyerleri i¢in de TBK m. 323 hiikmii ertelemeye tabi olmaksizin

uygulama alani bulmaktadir®!.

6101 sayil1 “Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun™ m.
1 hitkkmii**? uyarinca; I Temmuz 2012 tarihinden once kurulmus kira sozlesmelerine 818 sayili
Borg¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanmakta, soz konusu kira sozlesmesine 6098 sayili TBK
uygulanmamaktadir.” 6101 sayili Kanun’un 2, 3 ve 4. maddelerinde bu kuralin istisnalari
diizenlenmekte, buna gore “kamu diizeni ve genel ahlak, icerigi kanunla belirlenen islem ve
iligkiler”, kazanilmis haklara iliskin olarak gerceklestikleri tarih 6nem arz etmeksizin 6098

sayil1 TBK uygulanmaktadir.

Kira sozlesmesinin devri bakimindan eski kanun doneminde kurulmus kira s6zlesmelerine
TBK m. 323 hiikmiiniin uygulanip uygulanamayacagi hususunda doktrinde farkli goriisler
mevcuttur. Bir goriis 6101 Sayili Kanun’un 1. maddesinin ikinci ciimlesinden hareketle kira
sOzlesmesinin taraflardan birisi i¢in sona erme sonucu doguran durumlar da bu kapsamda

degerlendirilmekte, TBK m. 323 hiikmiiniin eski kanun zamaninda kurulmus kira

430 S5z konusu hiikiim ve degisik yapilmasina iliskin Gegici Madde 2’ye gére “31/3/2011 tarihli ve 6217 sayili
Yargi Hizmetlerinin Hizlandwrilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici 2
nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.- GECICI MADDE 2- Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir
olarak sayian kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda, 11/1/2011
tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 tincii maddeleri
1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sézlesmelerinde bu maddelerde belirtilmig
olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sézlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira
sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.”

431 KAHVECI, Nalan, 6098 Sayili1 TBK. nun 323. Maddesi Cergevesinde Kira iliskisinin Devri Durumunda Kira
Sozlesmesinden Dogan Borglardan Sorumluluk, Dokuz Eyliill Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a
Armagan, C.19, Ozel Say12017, s. 701; INCEOGLU, C.1, s. 539; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 15.

43285z konusu hiikkme gore “Tiirk Bor¢clar Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin
hukuken baglayici olup olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun yiiriirliikte iken
gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanwr. Ancak, Tiirk Borg¢lar Kanununun yiirirliige
girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iliskin olarak gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfiye, Tiirk Borglar
Kanunu hiikiimlerine tabidir.”
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sozlesmelerine uygulanmas: gerektigini savunmaktadir®®®, Ancak kanaatimizce daha isabetli
olan goriis ise Kira so6zlesmesinin devrinde 6101 sayili Kanun’un 1. maddesinin 2. ciimlesinde
ifade edilen ve 6098 sayili TBK hiikiimlerine tabi oldugu belirtilen “temerriit, sona erme ve
tasfiye” hallerinden birinin s6z konusu olmadigini, zira kira s6zlesmesinin devrinin eski kiract
bakimindan soézlesmenin sona ermesi sonucunu dogurmayip, yalnizca eski kiracinin

s6zlesmenin tarafi olmaktan ¢ikmasi olarak degerlendirilmesi gerektigi savunmaktadir®,

b. Konu Bakimindan Uygulama Alani

Kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmii, kira s6zlesmesine iliskin
hiikiimlerin “Genel Hiikiimler” ayiriminda diizenlenmekte, bu nedenle tasinir ve tasinmaz
kiralarinda, TBK m. 358 hiikmiiniin®® atfiyla da iiriin kiralarinda uygulama alam
bulmaktadir*®. Kiralananin yapisal niteligi bakimmdan TBK m. 323 hiikmii konut ve gatil1 olup
olmamasi 6nem arz etmeksizin isyeri kiralarinda uygulama alan1 bulmaktadir**’. Mehaz IBK
m. 263 hitkmiinde ise kira iligkisinin sadece isyeri kiralar1 bakimindan s6z konusu oldugu ifade
edilmektedir. TBK m. 323 hiikkmii, isyeri kiralar1 ve diger kira sézlesmeleri i¢in farkli hukuki
sonuclar benimsemekte olup konut kiralarinda kiraya verenin kira iliskisinin devrine riza
gosterip gostermeme hususunda bir zorunlulugu bulunmamasina karsin isyeri kiralar
bakimindan kiraya verenin hakli bir sebep bulunmaksizin riza gostermekten kaginamayacagi
ifade edilmektedir®®. Isyeri kiralarinda kiraya verenin hakli sebep bulunmaksizin devre riza
gostermekten kaginamamasi, doktrinde kiraya verenin kanundan dogan bir sdzlesme kurma

yiikiimliigii olarak ifade edilmektedir**®.

433 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 10.

44 INCEOGLU, C.2, s. 561; OKTEM CEVIK, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 323 Uyarinca Kira Sézlesmesinin Devri,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2016, C.11, S. 145-146, s. 675.

435 S5z konusu hitkkme gére “Bu ayirimda iiriin kirasina iliskin ozel hiikiim bulunmadikea, kira sézlesmesine iliskin
genel hiikiimler uygulanir”. Uriin kiras1 ayiriminda kira sozlesmesinin devrine iligkin hiikiim bulunmadigindan
TBK m. 323 hiikmi iiriin kiralarina da uygulanabilmektedir.

43 ACAR, s. 501; INCEOGLU, C.1, s. 529; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 99.

47 YAVUZ, Nihat, Yeni TBK, HMK, 1iK ve Istinafa Gore Kira Hukuku, Ankara, 2019, s. 374; KAHVECI, Kira
[liskisinin Devri, s. 702; INCEOGLU, C.L, s. 530; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231, dn. 718; KAHVECI, s. 186.
48 INCEOGLU, C.1, s. 530.

439 ARAL/ AYRANCI, s. 290 ve 59. dipnotta belirtilen yazarlar; Ancak, kiraya verenin devir sdzlesmesinin tarafi
olma ya da sdzlesme yapma zorunlulugunun bulunmadigi, s6z konusu yiikiimliiliiglin yalnizca riza gosterme
yiikiimliiliigii oldugu yoniindeki kars1 goriis igin bkz. INCEOGLU, C.I, s. 535.
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¢c. TBK m. 323 Hiikmiiniin Uygulanamayacagi Durumlar

TTK m. 134 hilkkmiinde diizenlenen ticaret sirketlerinin birlesmeleri ve boliinmeleri yukarida
da agikladigimiz tizere kanundan dogan s6zlesme devri hallerinden biri olup, ticaret sirketinin
boliinmesi veya birlesmesi sonucu kira s6zlesmesi de herhangi bir isleme gerek olmaksizin yeni
olusuma dahil olmaktadir**. Zira burada kiilli halefiyet s6z konusu olmakta ve bu nedenle ciizi
halefiyet sonucu doguran TBK m.323 hiikmii ticaret sirketlerinin birlesmesi ve boliinmelerine

uygulanamamaktadir®4?,

TTK m. 11/III hiikkmiinde diizenlenen ticari isletmenin devrine TBK m. 323 hiikmiiniin
uygulanmas1 hususunda doktrinde farkli goriisler mevcut olup yukarida da agikladigimiz iizere
kanaatimizce isabetli olan goriise gore 6zel hiikiim niteligindeki TTK m. 11/III hilkmiiniin
oncelikle uygulanmasi gerekmekte olup kiraya verenin rizasi olmaksizin kiracilik hakk: da

ticari isletmenin devrinin gerceklesmesi ile birlikte devredilmis olmaktadir®?,

3. Diizenlemenin Amaci

Kira iligkisinin devri, kira sozlesmesini siliresinden once sonlandirmak isteyen kiracinin
basvurabilecegi hukuki imkanlardan biri ve en avantajli olanidir. Zira kira sdzlesmesinin
devrinde kiraci kira s6zlesmesi ile bagliligini sézlesmenin siiresinden dnce zarar gormeden sona
erdirebilmektedir**. Kiraci kira sozlesmesini TBK m. 331 hiikmii geregi énemli sebeple
feshedebilir veya TBK m. 325 hiikmii uyarinca kira sdzlesmesinin siiresinden 6nce kiralanani
geri vererek kira sdzlesmesi ile bagliligindan kurtulabilir. Ancak bu imkanlarin kullanilmasi
kira s6zlesmesinin devrinden farkli olarak kiraciya kiraya verene tazminat 6deme ytikiimliiliigii
gibi sorumluluktan kurtulabilmek igin bazi yikimliliikler yikleyebilmekte, bu durum da
kiracinin hatta kiraya verenin zarara ugramasina sebep olabilmektedir. Nitekim TBK m. 331
hiikmii uyarinca kira s6zlesmesini siiresinden 6nce sona erdirmek isteyen kiraci, kira iligkisinin

devamimin kendisi i¢in ¢ekilmez duruma gelmesi kosuluyla kira sozlesmesini sona

440 K AHVECH, Kira iliskisinin Devri, s. 703.

441 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 703.

442 Ticari isletme devrinin kiracilik hakkim da kapsadigy, ticari isletme devrine iligkin zaten var olan TTK m. 11/IT1
hiikmiine ragmen TBK m. 323 hiikmiiniin diizenlenmesine yonelik elestiri i¢in bkz. INCEOGLU, C.1, s. 530.;
KAHVECI, Kira Iligkisinin Devri, s. 704.

443 OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesinin Devri, s. 662.
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erdirebilmekte, ancak hiikmiin 2. fikrasi uyarinca kiraya verene tazminat 6deme yiikiimliiligi
altinda kalabilmektedir**. Yine TBK m. 325 hiikmiine gore de sdzlesme siiresine veya fesih
donemine uymaksizin kiralanani geri veren kiracinin sézlesmeden dogan borglari, kiralananin
benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire icin devam etmekte, kiraci bu
sorumluluktan kurtulabilmek igin bu siirenin gegmesinden Once kiraya verenin kabul
edebilecegi, kira iliskisini devralmaya hazir ve 6deme giicii bulunan yeni bir kiracit bulmasi
gerekmektedir. Kira sozlesmesinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmiinde ise kiraci
sozlesme ile bagliligindan daha kolay kurtulmakta ve kiracinin ya da kiraya verenin zarar

gormeyecegi bir ¢oziim benimsenmektedir.

4. Hukuki Niteligi

Sozlesmenin devrini diizenleyen genel hiikiim niteligindeki TBK m. 205 hiikmiine gore,
“Sozlesmenin devri sonucunda devredenin sozlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte tiim
hak ve bor¢lari devralana ge¢mektedir.” Kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323
hilkmii benzer bir sonu¢ benimsemis olup TBK m. 205 hiikmiiniin 6zel bir gdriinlimiinii

445

olusturmaktadir™™. Bu ¢er¢evede kira iligkisinin devri, genel bir halefiyet kurumu oldugu ifade

edilen sozlesme devri ile ayn1 sonucu dogurmakta, devir ile birlikte yalnizca taraf degisikligi

gerceklesip kira iliskisi kendisine devredilen kiraci devreden kiracinin yerine gegrnektedir446.

TBK m. 323 hiikmiiniin 1. fikrasinda TBK m. 205 hiikmiiniin 1. fikrasindan farkli olarak
kiraya verenin kira iligkisinin devrine riza vermesi gerektiginden bahsetmis olup bu durum kira
iligkisinin devrinin nitelik itibariyle TBK m. 205 hiikmii anlaminda sdzlesmenin devri olarak

degerlendirilmesine engel degildir**’. Nitekim bu husus TBK m. 205 hiikmiiniin 2. fikrasinda

444 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 100; OKTEM CEVIK, Kira iliskisinin Devri, s. 662.

445 K AHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 698; TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 102; ACAR, Serh,
s. 500.

446 TOPUZ/CANBOLAT, Kira liskisinin Devri, s. 102, 118.

447 KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 698; TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 102; Yargitay da
kira iligkisinin devrinin tipik olarak s6zlesmenin devri niteliginde oldugunu kabul etmekte olup bu husus su sekilde
ifade edilmistir; “Yukarida sozii edilen belgeden, kira sézlesmesinde kiralayanmin bu iliskiden ayrildigi ve
kendisinin yerine davacyt ikame ettigi, bu hukuksal olguya cevabi ihtarname ile davalimin onay verdigi
anlasilmaktadir. O halde biitiinliik icerisinde ve ii¢ tarafli olarak kendine 0zgii bir sekilde sozlesmenin
yiiklenildiginin ~ kabulii ~ gerekecektir”. Yarg. 3. HD. 2004/9625 E., 2004/10945 K., Erisim:
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, Erisim Tarihi: 05.03.2019.

73


https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasiIstemciWeb/

“Sozlesmeyi devralan ile devreden arasinda yapilan ve sozlesmede kalan diger tarafca énceden
verilen izne dayanan veya sonradan onaylanan anlasma da, sozlesmenin devri hiikiimlerine

tabidir” seklinde ifade edilen kural1 kira sézlesmesi bakimindan teyit etmektedir*®,

TBK m. 323 hiikmiiniin 1. fikrasinin mutlak emredici yahut nispi emredici nitelikte olup
olmadig1 hakkinda doktrinde farkl1 goriisler mevcuttur. Bir goriis**® s6z konusu hiikmiin mutlak
emredici nitelik tasidigini ifade etmekte, diger goriise gore ise s6z konusu hiikiim nispi emredici
nitelik tasimaktadir®®. Séyle ki hiikmiin nispi emredici nitelikte olmasi durumunda Kira
sO0zlesmesinin taraflari igyeri kiralarinda s6zlesmenin devrini yasaklayamayacak, ancak kiraya
verenin onayina gerek olmaksizin hem isyeri hem de diger kira s6zlesmeleri bakimindan kira

451 Yine hiikmiin 3. fikrasinin da hukuki

sO0zlesmesinin devredilmesini kararlagtirabileceklerdir
niteligi tartismali olup bizim de katildigimiz goriise gére s6z konusu hiikiim kiraci yararina
nispi emredici niteliktedir*®?2. Buna gore kiraya veren ve devreden kiracinin anlasmasi ile
devreden kiracinin iki yillik miiteselsil sorumlulugu kisaltilabilmekte veya kaldirilabilmekte
iken, sorumluluk siiresinin uzatilmas1 miimkiin olmamaktadir®:. Bizim de katildigimiz diger
bir goriise gore ise hikkiim emredici nitelikte olmayip kiraya veren ve devreden kiraci anlasarak
devreden kiracinin sorumlulugunu kismen veya tamamen ortadan kaldirabilmekte veya

sorumlulugun siiresini uzatabilmektedirler>.

5. Kira lliskisinin Devrinin Benzer Hukuki Kurumlar ile Karsilastiriimasi

a. Alt Kira Iliskisi Tle Karsilastirilmasi

TBK m. 322 hiikmiinde diizenlenen alt kira iliskisinde, kira iliskisinin devrinden farkli
olarak, kira sdzlesmesinin taraflarinda her hangi bir degisiklik ya da kiraya verenle dogrudan

bir hukuki iliski s6z konusu olmayip alt kiract yalnizca kiraci ile bir s6zlesmesel iliski igerisine

48 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 226.

49 ACAR, Serh, s. 501; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272; OKTEM CEVIK, Kira ligkisinin Devri, s. 663, 16.
dipnotta belirtilen yazarlar.

450 INCEOGLU, C.L, s. 531; OKTEM CEVIK, Kira iliskisinin Devri, s. 663.

451 INCEOGLU, C.1, s. 532-532; OKTEM CEVIK, Kira iliskisinin Devri, s. 663.

452 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272; OKTEM CEVIK, Kira iliskisinin Devri, s. 663-664; ACAR, Serh, s. 501.

453 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 124; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272.

454 INCEOGLU, C.1, s. 532; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 232.
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girmektedir®®. Alt kira iliskisinde, asil kira sozlesmesi olarak adlandirilan kira sézlesmesi
varligin1 devam ettirmekte, bu sézlesmenin yani sira kiraci ve alt kiraci arasinda yeni bir kira
sozlesmesi kurulmaktadir®®. Kira iliskisinin devri ise kira sozlesmesinde taraf degisikligi
sonucu dogran hallerden birisi olup, devreden kiraci kira iligskisinden tamamen ayrilmakta, kira
sozlesmesinden dogan kirac1 sifat1 biitiin hak ve borglartyla devralana ge¢mektedir’.
Devreden kiraci icin kira iliskisinin devri ile birlikte s6zlesmenin tarafi olma sifati sona

458 Yani kira

ermekte, devralan kiract onun yerine gecip kira sézlesmesinin tarafi olmaktadir
iligkisinin devrinde mevcut kira sdzlesmesi sona ermeyip, yalnizca taraflar1 degismekte iken,
alt kira iliskisinde mevcut kira sézlesmesi taraf degisikligi olmaksizin varligini devam
ettirmekle birlikte, kirac1 ve alt kirac1 arasinda yeni bir sdzlesme iliskisi kurulmaktadir®®. Bu
husus hak ve sorumluluklar bakimindan 6nem arz etmekte, alt kira iliskisinde asil kiracinin
kiraya verene karst hak borglar1 devam etmekte, oysa kira iligkisinin devrinde devreden kiraci
ve kiraya veren arasindaki iliski ortadan kalkmakta ve devralan kiraci arasinda kira iligkisi

kurulmaktadir®®°.

TBK m. 322 hiikmiine gore alt kira iligkisi kurulmasi kiraya verene zarar vermemek
kosuluyla konut ve ¢atil1 isyeri kiralar disinda kural olarak serbest birakilmistir*®®, Oysa TBK
m. 323 hiikmiine gore kira iliskisinin devri kiraya verenin yazili rizas1 bulunmadik¢a miimkiin
olmamakta, igyeri kiralarinda ise kiraya veren hakli bir sebep bulunmadik¢a bu rizayi

vermekten kacinamamaktadir.

455 YUCER, s. 826; EROL DURAK, s. 122; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 129; AYRANCI, s.
80; KAHVECI, s. 75; OKTEM CEVIK, Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olmast, s.53; AYDEMIR,
S. 54.

46 OKTEM CEVIK, Kiralananin Devri ve Smirli Ayni Hakka Konu Olmasi, s.53; AYRANCI, s. 80;
TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 129.

47 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272; KAHVEC]I, s. 75; TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 129.

48 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 129.

4S9KAHVECI, s. 75; AYRANCI, s. 80-81; TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 130; OKTEM CEVIK,
Kiralananin Devri ve Sinirlt Ayni Hakka Konu Olmast, s.55.

40 AYDEMIR, s. 61.

41 AYDEMIR, s. 53; AYRANCIL s. 81; OZTURK, s. 284.
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b. Kullamm Hakkinin Devri fle Karsilastiriimas

Kira iliskisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmii, gerekcesinde*®? 818 sayili Borglar
Kanunu’nun “kiracinin ti¢iincii sahsa feragi” olarak belirtilen ve alt kira ile kullanim hakkinin
devrine iliskin olan m. 259/I hikkmiine karsilik geldigi ifade edilmektedir. Dolayisiyla hiikmiin
gerekeesindeki ifadesinden “kira iligkisinin devri” ile “kiracinin {igiincii sahsa feragi” nin ayni
hukuki kurumlar oldugu anlami ¢ikarilmaktadir. Ancak bizim de katildigimiz goriise gore
“kiracinin tglincii sahsa feragi” ifadesinden “kira iligkisinin devri” degil, TBK m. 322
hilkkmiinde diizenlenen “kullanim hakkinin devri” hukuki kurumunun anlagilmasi
gerekmektedir®®. Yine hiikmiin tasarisinda kira iliskisinin devri igin “kiranin devri” kavrami
kullanilmis olsa da bu kavramin “kiracilik haklarinin devri” olarak anlasilmasi gerektigi ifade
464

edilmistir™*. Kira iligkisinin devri ile kullanim hakkinin devri birbirinden farkli iki hukuki

kurum olup farkli hitkiimlerde diizenlenmislerdir.

Kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmiiniin kullanim hakkinin devrinin
aksine 818 sayili Bor¢lar Kanununda bir karsiligi bulunmayip kaynagini Isvigre Borglar
Kanunu m. 263 hiikmiinden almaktadir*®®. S6z konusu mehaz kanun hiikmii ise kira iliskisinin
devrine iliskin olup, kullanim hakkinin devri ile ilgili bir diizenleme igermemektedir. Yine 6098
say1l1 kanun Oncesi kira iligkinin devrinin diizenlendigi Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun

m. 12/I hitkmiindeki kiracinin s6zlesmede kararlastirilmadigi siirece, kullanim hakkinin devrini

462 S6z konusu hiikmiin gerekcesine gére “Bu madde 818 sayili Bor¢lar Kanununun 259 uncu maddesinin birinci

fikrasinda “kiranmin tigiincii bir sahsa feragi” ifadesiyle, sadece ismen belirtilen, “III. Kira iligkisinin devri” kenar
bashkli maddedir.-Tasarmin ii¢ fikradan olusan 322 nci maddesinde, sézlesmenin devri niteliginde olan kira

2

iligkisinin devri diizenlenmistir....”.
463 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 125; KAHVECI, s. 180; TANDOGAN, C.1/2, s. 155; Nitekim
Yargitay’a gore de “Anilan Kanunu'nun 259. maddesi hiikmii geregince; " Miistecir, mucire zarar verecek bir
tebeddiilii mucip olmamak sartiyle, mecuru tamamen yahut kismen ahara icar yahut icart bir tigiincii sahsa ferag
edebilir. Tkinci miistecir, birinci miistecire miisaade edilenden baska bir tarzda kullandig1 takdirde; birinci
miistecir, bundan dolayr mucire karst mesul olur. Mucir, ikinci miisteciri bu hususa riayet ettirmege
selahiyettardwr”. Bir baska deyisle kiraci kiralayana zarar verecek bir degisikligi gerektirmemek kosuluyla
kiralanani tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilecegi gibi, kirayr bir iigiincii kisiye de devredebilir.
Burada iki durum séz konusu olup; birincisi kiracimin kiracisi, ikincisi de kiracinin kira sozlesmesinden dogan
kullanma hakkini bir iigiincii kigiye devretmesidir”. Yarg. HGK. E. 2011/ 3-749, K. 2012/50, Erigim;
https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2011-3-749-k-2012-50-t-8-2-2012, Erisim
Tarihi; 11.03.2019.

464 K AHVECI, s. 180.
465 Nitekim bu husus hiikmiin gerekcesinde de acikca ifade edilmektedir; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin
Devri, s. 126; KAHVECI, s. 181.

76


https://www.lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2011-3-749-k-2012-50-t-8-2-2012

yapamayacagi, ayrica, kira iligskisini baskasina devredemeyecegi ifadelerinden de her iki

hukuki kurumun birbirinden farkli oldugu anlasilmaktadir.

Kullanim hakkinin devrinde kira iliskisinin devrinden farkli olarak sdzlesme iligkisinin
biitlin olarak devri s6z konusu olmayip, kiract ve kiraya veren arasindaki sozlesme iligkisi
devam etmekte ve kiracinin kira sdzlesmesinden kaynaklanan haklari, bu baglamda kiracinin
kira konusuna iliskin kullanim hakki iiciincii bir kisiye devredilmektedir®®. Zira kullanim
hakkinin devrinin hukuki nitelik itibariyle alacagin temliki niteliginde oldugu kabul edilmekte,
kullanim hakkini devreden kiracinin kiracilik sifatin1 korunmakta ve sdzlesmenin tarafi olmaya

ve kira sdzlesmesinden dogan borglar1 kendi iizerinde kalmaya devam etmektedir®®’.

Kullanim hakkinin devrinde kira iligskisinin devrinden farkli olarak kullanim hakki kendisine
devredilen kisinin kiracilik sifat1 bulunmamaktadir*®, Oysa sézlesmenin devri kurumunun 6zel
bir goriiniimii olarak ifade edilen®®® kira iliskisinin devrinde kira sdézlesmesinden dogan biitiin
hak ve borglar tigiincii kisiye devredilmekte, devreden kiracinin kira sdzlesmesinin tarafi olma

sifat1 sona ermekte ve 3. kisi kira iliskisine kirac1 sifat1 ile dahil olmaktadir*’®.

Kira iligkisinin devri kiraya veren, kiraci ve devralan 3. kisinin anlagmalar1 yolu ile
gerceklesmekte, bu anlasma kiraci, devralan 3. kisi ve kiraya verenin anlasmasi seklinde

gerceklesebilecegi gibi, kiraci ve devralan 3. kisinin arasinda diizenledikleri devir s6zlesmesine

471

kiraya verenin sonradan riza gostermesi seklinde de gerceklesebilmektedir Kullanim

hakkinin devrini diizenleyen TBK m. 322 hiikkmiinde ise konut ve catil1 igyeri kiralar1 diginda
kiraya verenin rizasi aranmamakta, kiraya verene zarar verecek degisiklige yol agcmamak

sartiyla kullanim hakki bir baskasma devredilebilmektedir*’2,

466 EROL DURAK, s. 134-135; TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 126-127; INCEOGLU, C.1, s.
497.

47 KAHVECI, s. 181, 187; OKTEM CEVIK, Devir ve Sirl Ayni Hakka Konu Olma, $.56; AYDEMIR, s. 56;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272; TANDOGAN, C.1/2, s. 155; INCEOGLU, C.1, s. 496.

468 OKTEM CEVIK, Devir ve Siirli Ayni Hakka Konu Olma, $.56.

49 OZTURK, s. 284; INCEOGLU, C.1, s. 529; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 99.

470 EROL DURAK, s. 158; OKTEM CEVIK, Devir ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 47,56; KAHVECI, s.
183; KAHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 708; AYDEMIR, s. 56.

471 OKTEM CEVIK, Devir ve Smirli Ayni Hakka Konu Olma, s.52.

472 Zira kullanom hakkimin devri, hukuki nitelik itibariyle alacagmn temliki niteligindedir. Dolayisiyla devir
sozlesmesi bor¢lunun onay vermesi ya da sozlesmesye katilmasi aranmaksizin devralan ve devreden arasinda
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c. Kiralananin El Degistirmesi ve Smrh Ayni Hakka Konu Olmasi 1le
Karsilastirilmasi
TBK m. 310 hiikmiinde kiralananin kanuni devrine iligskin olarak kiralananin el degistirmesi

diizenlenmistir?"

. Kiralanan tizerinde kiracinin kiracilik hakki ile bagdagmayan nitelikte sinirl
ayni hak kazanilmasi hali ise TBK m. 311 hiikmiinde diizenlenmis olup, s6z konusu hiikiimde
de kiralananin el degistirmesiyle ilgili TBK m. 310 hiikmiiniin kiyasen uygulama alan1 bulacagi
belirtilmektedir*’*. Kiralananin el degistirmesi de kira iliskisinin devrine benzer sekilde
sOzlesme devri ve taraf degisikligi sonucunu dogurmakta, her iki durumda da kira sézlesmesi
tiim hak borgclar1 ile birlikte yeni bir kisiye devrolmaktadir*’®. Ancak her iki hukuki kurum
s0zlesme devrinin gergeklesme sekli, devir sonrasi degisen sdzlesme tarafi ve devir sonrasi

sozlesmeye dahil olan tarafla birlikte miiteselsil sorumlulugun bulunup bulunmamasi gibi

hususlarda farklilik gostermektedirler.

Oncelikle, gerek kiralananin el degistirmesi gerek kira iliskisinin devrinde bir sdzlesme
devri s6z konusu olmaktadir. Ancak kira iliskisinin devri s6zlesmenin iradi devrine iligkin olup
devir, kiraya veren, devreden kiract ve devralan 3. kisinin anlasmasi suretiyle
gerceklesmektedir. Yukarida da acikladigimiz iizere bu anlagma kiraya verenin de katilacag
ticlii bir anlagma seklinde olabilecegi gibi, devreden kiraci ve devralan 3. kisinin anlagmalarina
kiraya verenin sonradan riza gostermesi seklinde de olabilmektedir. Kiralananin el degistirmesi
ise sozlesmenin kanun hiikkmii geregi devri hallerinden biri olup, kira s6zlesmesi kiralanan
tizerindeki ayni hakkin 3. kisi tarafindan iktisap edilmesiyle beraber kira s6zlesmesinin devri

kanun geregi gerceklesmekte ve iktisap eden bu kisi kira sozlesmesinin tarafi sifatini

yapilmaktadir. Bkz. OGUZMAN/OZ, s. 547; Konut ve catili isyeri kiralarinda ise alacagmim devri bakimindan
“kanunda 6ngoriilen devir engelleri” nden biri s6z konusu olmakta (Bkz. OGUZMAN/OZ, s. 559,560) buna gore
kiraya verenin yazili rizas1 bulunmadik¢a kullanim hakki bir bagkasina devredilememektedir.

473 S5z konusu hitkme gore “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni
malik kira sozlesmesinin tarafi olur”

474 Bu husus madde metninde “Sézlesmenin kurulmasindan sonra iigiincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracinn
hakkaini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir”
seklinde ifade edilmekte olup biz de karsilastirmamizi yaparken TBK m. 310 hiikmiinii esas alacagiz; OZEN, Kira
Konusunun Devri, s. 103; CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 178.

475 CABRI, Kiralananin El Degistirmesi, s. 172; OKTEM CEVIK, Devir ve Smirl1 Ayni Hakka Konu Olma, $.51.
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kazanmaktadir*’®

. Yani kiralananin el degistirmesi veya sinirli ayni hakka konu olmasi halinde
kira iliskisinin devrinden farkli olarak taraflarin rizasina gerek olmaksizin sézlesme kanun

hiikmii geregi devredilmektedir.

Kiralananin el degistirmesi ya da sinirli ayni hakka konu olmasi durumunda da kira
iliskisinin devrinde oldugu gibi taraf degisikligi gerceklesmektedir. Ancak farklilik kendini kira
sOzlegmesinin degisen taraflarinin kim oldugu hususunda gostermekte, TBK m. 310 hiikmiinde
sozlesmenin “kiraya veren” tarafinda degisiklik meydana gelmekte, zira kiralanan iizerinde
ayni hak iktisap eden 3. kisi kira sdzlesmesine kiraya veren sifatiyla taraf olmaktadir*’’. Kira
iligkisinin devrinde ise degisen sozlesme tarafi “kiract” olup, kira iliskisinin devri ile birlikte

devralan 3. kisi kira sozlesmesine kiraci sifatiyla taraf olmaktadir.

TBK m. 310 ve m. 323 hiikkiimleri arasindaki bir diger farklilik ise TBK m. 323/I1l
hitkkmiinde igyeri kiralarina iligskin olarak devreden kiracinin kira s6zlesmesinin bitimine kadar
ve en fazla iki y1l siireyle devralanla birlikte kanundan kaynaklanan miiteselsil sorumlulugu
diizenlenmekte iken TBK m. 310 hiikkmiinde bu yonde bir miiteselsil sorumluluk hali

ongoriilmemektedir.

d. Kiracomn TBK m. 325 Hiikmii Uyarinca Kiralanam Geri Vermesi Hali ile
Karsilastirilmasi

Kiralanin sézlesmenin siiresinin bitiminden dnce geri verilmesi TBK m. 325 hiikmiinde*'

diizenlenmistir. S6z konusu hiikiimde, “Kiracinin sozlesme siiresi ya da fesih dénemlerine

uymaksizin kiralanani geri vermesi durumunda kira sézlesmesinden kaynaklanan borglarinin

kiralananin benzer kosullarda kiraya verilebilecegi makul bir siire devam edecegi, ancak

kiracimin kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, odeme giiciine sahip ve kira iliskisini

47 CABRI, Kiralananm El Degistirmesi, s. 164; OZEN, Kira Konusunun Devri, s. 105; OKTEM CEVIK, Devir
ve Sinirhi Ayni Hakka Konu Olma, 5.40,41,52 ; IKIZLER, 5.26; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 308.

477 OKTEM CEVIK, Devir ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olma, s.52; ERTUGRUL, s. 555.

8 TBK m. 325; “-Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin kiralanan geri verdigi takdirde, kira
sozlesmesinden dogan borg¢lari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam
eder. Kiracinin bu siirenin ge¢mesinden once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, édeme giiciine sahip
ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi halinde, kiracimin kira sézlesmesinden dogan bor¢lar
sona erer.- Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanani bagka bicimde kullanmakla elde ettigi veya
elde etmekten kasten kagindigi yararlart kira bedelinden indirmekle yiikiimliidiir”.
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devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi durumunda borg¢larmin sona erecegi” ifade

edilmektedir.

Hiikmiin amaci esasen TBK m. 323 hiikmiine benzer sekilde Kira s6zlesmesinin siiresi
dolmadan evvel kira iliskisini sona erdirmek isteyen kiracinin kiraya verene Karsi
sorumluluklarini kisitlamak yahut ortadan kaldirmak olarak ifade edilebilir*’®. Ancak kira
iligkisinin devrinden farkli olarak kiralanani kira siiresi dolmadan 6nce iade eden kiracinin
kiraya verene karsi sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in kiraya verenin ugrayacagi zararlarini

tazmin etmesi gerekmektedir*°,

TBK m. 325/I hiikmiine gore kiracinin kiralanani geri vermesi durumunda sorumlulugu
hemen sona ermemekte, “kiraya verenin Kiralanan: benzer kosullarda kiraya verebilecegi
makul bir siire icin” devam etmektedir®!. Kira iliskisinin devrinde ise devir islemiyle birlikte
devreden kiracinin kira sozlesmesinden kaynaklanan tiim hak ve borglar1 devralan kisiye
geemekte ve igyeri kiralarinda devreden kiracinin sorumluluguna iliskin TBK m. 323/II1 hiikmii

sakl1 kalmak {izere devreden kiracinin sorumlulugunun devami s6z konusu olmamaktadir.

TBK m. 323/I hitkkmiinde kira iliskisinin devri i¢in kiraya verenin yazili rizasinin bulunmasi
gerektigi ifade edilmisken TBK m. 325 hiikmiinde kiraya verenin rizasina iliskin olarak boyle
bir diizenleme bulunmamaktadir. Yani TBK m. 325 hiikmii uyarinca kira siiresi dolmadan dnce
kiralanan1 iade eden kiraci, kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, kira iligkisini
devralmaya hazir ve Odeme giicline sahip yeni bir kiract bulmasi durumunda kira
sozlesmesinden dogan borglarindan kurtulabilmektedir*®2. Bununla birlikte kanun hiikmiinde
kiraya verenin yazili rizasina iligkin bir diizenleme bulunmamasina ragmen, kiraya verenin

kabul zorunlulugu bulunmamakta, gerekli sartlari tasiyan yeni kiract bulunmasi halinde Kkiraya

4OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 136; OKTEM CEVIK, Devir ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 65.

480 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Tligkisinin Devri, s. 128; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 158.

481 PETEK, Hasan, Kiralananin Sézlesmenin Sona Ermesinden Once Geri Verilmesi, Izmir Barosu Dergisi, May1s
2012, s. 153; Makul siireye iliskin detayli agiklamalar i¢in bkz. PETEK, s. 153 vd.; YAVUZ, s. 390;
BURCUOGLU, Haluk, Kiracinin Kiralanan1 Erken Tahliyesi Halinde Uygulamada Karsilasilan Bazi Hukuki
Sorunlarin Incelenmesi, Prof. Dr. Zahit imre’ye Armagan, Istanbul, 2009, s. 155; OKTEM CEVIK, Geri Verme,
s. 141,142.

482 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 129; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 146.
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veren uygun bir siire*®® sonunda yeni kiractyr kabul edebilecegi gibi kabulden
kaginabilmektedir®®*. Zira TBK m. 325 hiikmii kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek

yeni bir kirac1 bulunmasi halinde eski kiracinin borglarinin sona erecegini ifade etmektedir.

Kiraya verenin yeni kiracty1 kabul etmesi durumunda doktrindeki bir goriise gore kira
sOzlesmesinin devri gerceklesmekte, bunun sonucu olarak da kiraya verenin kabulii ile birlikte
kiracinin kira sézlesmesinden dogan hak ve borglart sona erip, kira sdzlesmesi yeni kiractya
devredilmektedir®. Bu goriise gore devrin gergeklesecegi an ise kiraya verenin yeni kiraciyi
kabul ettigi tarihtir*®. Kanaatimizce daha isabetli olan diger goriise gore ise TBK m. 325
hiikmiinde kural olarak TBK m. 205 anlaminda s6zlesmenin devri s6z konusu olmakta, ancak
taraf iradelerinin 6nemi geregi kiraya veren ile yeni kiracinin yeni sartlart igeren bir sozlesme
yapabilmelerine engel bulunmamaktadir®®’. Oysa TBK m. 323 hiikmiinde mevcut kira

sOzlesmesinin sona ermesi s6z konusu olmayip, yalnizca taraf degisikligi ger¢eklesmektedir.

6. Kira Iliskisinin Devrinin Sartlar
TBK m. 323 hiikmiinde kira iliskisinin devrinin sartlar1 bakimindan sadece kiraya verenin
onayindan bahsedilmis, devrin kosullar1 ve nasil gergeklesecegi hususunda yeterli bir agiklik
bulunmamaktadir. Bu nedenle TBK m. 205 hiikmiinde diizenlenen genel olarak sézlesmenin
devrine iliskin hususlarin kira iligkisinin devri bakimindan da TBK m. 323 hiikmii ile birlikte

tamamlayic1 olarak dikkate alinmas1 gerekmektedir®®®,

483 By siirenin kiraya verenin yeni kiraciy1 arastirip inceleyebilmesi i¢in uygun bir siire olmasina iliskin olarak bkz.
GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 196, dn. 570.

484 Kiraya verenin hiikiimde belirtilen sartlar tagtyan yeni kiraciy1 hakli sebep bulunmaksizin kabulden kaginmasi
halinde mahkeme karariyla sozlesme devrinin gergeklesebilecegi ifade edilmistir. Bkz. GUMUS, s. 198;
INCEOGLU ise hakli sebep bulunmaksizin yeni kiracty1 kabulden kaginan kiraya verenin erken tahliye sebebiyle
talep edebilecegi tazminattan mahrum kalacagim savunmaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 638; OKTEM CEVIK,
Devir ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 67; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 197; OKTEM CEVIK, Geri Verme,
s. 147.

485 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 198, dn. 581; Ancak bu durumda yeni kiracinin kira sézlesmesini ayni sartlarda
istlenmeye hazir olmasi ve kiraya verenin de kabulii kosuluyla TBK m. 323 anlaminda kira iligkisinin devrinin
meydana gelecegine iliskin olarak bkz. TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 129, dn.116; Bkz. OKTEM
CEVIK, Geri Verme, s. 150,151.

486 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 198; Bkz. OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 151.

47 PETEK, s. 159-160; OKTEM CEVIK, Devir ve Sinirh Ayni Hakka Konu Olma, s. 67; INCEOGLU, C.1, s.
635; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 151, 158.

488 ACAR, Serh, s. 501; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 103.
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a. Gecerli Bir Kira Sozlesmesinin Bulunmasi

Bu sartin gerekliligi TBK m. 323 hiikmii veya m.205 hiikmiinde acikc¢a ifade edilmemis olsa
da yukarida agikladigimiz iizere sozlesmenin devri isleminin bir tasarruf islemi olmasi
sebebiyle bu tasarruf isleminin bir konusu olarak gecerli bir kira sézlesmesinin bulunmasi
gerekmektedir*®, Zira ortada devre konu olabilecek bir kira sézlesmesinin mevcut olmamast,
kira sozlesmesinin herhangi bir nedenle gecersiz hale gelmesi, kira sdzlesmesinin sona ermis
olmast ya da heniiz mevcut olmamakla beraber daha sonradan bir kira sézlesmesinin
yapilmasinin  diisiiniilmesi hallerinde kira iliskisinin devri s6z konusu olmamaktadir®®,
Kiracilik durumunun fiili olarak devam etmesi bu sonucu degistirmemektedir. Gegerli olmayan
ya da sona ermis kira sozlesmeleri i¢in yapilan devir sozlesmeleri bu sdzlesmeleri gecerli hale

getirmemekte olup bu sekilde yapilan devir sézlesmeleri de kesin hiikiimsiiz olmaktadirlar®®*.

Mehaz IBK m. 263 hiikmiinden farkli olarak kira iliskisinin devri icin var olmasi gereken
kira s6zlesmesinin igyeri kiralarina iligkin olmasi1 zorunlu olmayip, tasinir, tasinmaz kiralari, bu
kapsamda konut kiralar1 hatta iiriin kirasina iliskin bir kira sézlesmesinin mevcudiyeti ile de

kira iliskisinin devri miimkiin olmaktadir*®?,

b. Devir Sozlesmesi Yapilmasi

Kira iliskisinin devri, taraflarin devir konusunda anlagsmis olmalar1 ile miimkiindiir. Zira
devir hem sozlesmede kalan tarafin (kiraya veren), hem devreden tarafin (kiraci) hem de
devralan tarafin (ii¢lincii kisi) hukuki ve ekonomik durumunu etkilemektedir. Bu sebeple her
i¢ tarafin da aralarinda anlagsmaya varmis olmalar1 gerekmektedir ki bu da Kiraya verenin,
devreden kiraci ve devralan {igiincii kisinin bir araya gelerek {i¢ tarafl1 bir hukuki islem seklinde
devir sozlesmesi yapmalar1 veya kiraya verenin devreden kiraci ve devralan iiclincii kisi

arasinda diizenlenen devir sozlesmesine onay vermesi olmak tlizere iki sekilde

49 AYRANCI, s. 92.

490 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 228; AYRANCI, s. 92,97; OKTEM CEVIK, Devir ve Smirli Ayni Hakka Konu
Olma, s. 664; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1820.

491 AYRANCI, s. 97; OKTEM CEVIK, Devir ve Siirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 664; GUMUS, Kira
Sézlesmesi, s. 228; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1820.

492 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272.
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493

gerceklesebilmektedir™>. Her iki durumda da sonug¢ bakimindan bir fark bulunmaksizin kiraya

verenin korunmasi amaglanmis olup, kiraya verenin devri kabul etmesi gerekmektedir®®*.
Onemle belirtmek gerekir ki TBK m. 323 hiikkmii anlaminda bir devir isleminin sdz konusu
olabilmesi i¢in kiraya verenin yazili rizas1 bulunmak sartiyla*® devreden kirac1 ve 3. kisinin

arasinda kira iliskisinin devrine yonelik bir sézlesme yapilmasi gerekmektedir*®®.

aa. U¢ Tarafli Devir Sozlesmesi Yapilmasi

TBK m. 323/I hiikkmiinde kira iligkisinin devri i¢in kiraya verenin yazili rizasinin bulunmasi
gerektigi diizenlenmis ise de bu durum kiraya verenin dogrudan devir sdzlesmesinin tarafi
olmasina engel olusturmamaktadir®®’. Kiraya verenin, devreden kiracinin ve devralan igiincii

kisinin yapacaklari {i¢ tarafli devir sdzlesmesi*®®

ile kiraci kira iligkisini devretmeyi, tigiincii
kisi kira iliskisini devralmayi, kiraya veren ise kira iliskisinin iiclincii kisiye devredilmesini
kabul etmektedir®. Boylece kiraya veren, devreden kiraci ve devralan iiciincii kisi arasinda
diizenlenen bu tasarruf sdzlesmesi ile kira sozlesmesinin kiraci tarafinin degismesi s6z konusu

olmaktadir®®,

Devir sozlesmesinin sekline iligkin olarak, TBK m. 323 hiikmiinde bir diizenleme
bulunmadig i¢in genel hiikiim niteligindeki 205/1II hiikkmii esas alinmalidir. S6z konusu hiikkme
gore “Sozlesmenin devrinin gegerliligi, devredilen sozlesmenin sekline baghdir.” Bu durumda
devir sozlesmesinin gecerliligi de asil kira s6zlesmesinin sekline tabi olmakta, devredilen

sozlesme i¢in herhangi bir sekil sarti Ongoriilmiisse, devir sozlesmesi de aymi sekilde

493 Bu onay kiraya verenin, kiracimin ve devralanin sonradan yapacaklar1 devir sézlesmesine dnceden izin vermesi
seklinde de gerceklesebilmektedir; INCEOGLU, C.1, s. 532

494 AYRANCI, s. 97; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 105.

4% Bu riza kiraya verenin ii¢ tarafli sézlesmeye katilmas1 yoluyla olabilecegi gibi, kiraci ve iigiincii kisi arasinda
yapilan sozlesmeye onay vermesi yoluyla da gerceklesebilir.

4% GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 228.

47 INCEOGLU, C.1, s. 532,533; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 105.

4% Yapilan s6zlesmede taraflarin teknik olarak “devir” ifadesini kullanmalarinin gerekli olmadigina iliskin bkz.
TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 105, dn. 24; Kira iliskisinin devri de esasen TBK m. 205
anlaminda s6zlesmenin devri niteligi tagidig1 icin devir sdzlesmesinin taraflarin irade beyan1 ve bu iradelerinin
kira iligkisinin devri hususunda uyusmasi sonucu gegerli olarak kurulmasi gerekmektedir.

4% TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 104; Bu sekilde yapilan sdzlesmede devir ifadesi
kullamlmasinin gerekli olmadigmna iliskin olarak bkz. TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 104;
OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1821; INCEOGLU, C.1, s. 532.

500 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 225.
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yapilmadikga gegerli olmayacaktir. Ayrica devredilen s6zlesme her hangi bir sekil sartina tabi
tutulmamigsa bile taraflar sézlesmenin devrinin  belli bir sekilde yapilmasini
kararlastirabilmekte, bu sekle uyulmadan yapilan devir sdzlesmesi gegerli olmamaktadir®®
Dolayisiyla kira s6zlesmesinin sozlii olarak diizenlendigi hallerde {i¢ tarafli devir s6zlesmesinin
de sozlii olarak yapilmasi miimkiin olmaktadir. Ancak bu husus Kiracilik sifatinin tiim hak ve
bor¢lartyla bir baskasina gegmesi gibi 6nemli bir sonucu doguran devir sézlesmesinin en
azindan yazili sekle tabi olmasinin diizenlenmesi gerektigi yoniinde kanaatimizce de yerinde

olarak elestirilmektedir>®2.

bb. iki Tarafl Devir S6zlesmesine Kiraya Verenin Onay Vermesi

Sozlesmenin devrinin diger bir yolu da sézlesmede kalan tarafin, devreden ve devralan
arasinda diizenlenen devir sozlesmesine iliskin rizasim1 Onceden veya sonradan beyan
etmesidir®®®, TBK m. 205 hiikmii karsisinda 6zel bir diizenleme iceren TBK m. 323/I hiikkmiine
gore “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadikga, kira iliskisini baskasina devredemez.”
Buna gore devreden kiraci ve l¢iincii kisinin aralarinda yapacaklar1 devre iliskin sdzlesme
kiraya verenin onay1 olmaksizin kendisini baglamamaktadir®®. Bu durumda kiraya verenin
r1izas1 bulunmaksizin yapilan devir sdzlesmesi kiraya verenin onayima kadar askida gegersiz®®
olacak, kiraya verenin onay vermesiyle birlikte devir sozlesmesi hiikkim ve sonuglarini

dogurmaya baslayacaktir°%,

501 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 107; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesinin Devri, s. 665;
OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1821.

502 INCEOGLU, C.1, s. 533.

503 AYRANCI, s. 97; TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 104; OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesine
Iliskin Ozel Durumlar, s. 1821; INCEOGLU, C.1, 5.533; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272,273.

504 Kiraya verenin onayinin alinmasina gerekge olarak sézlesme iliskisinin yiikiimliiliikler i¢erdigi, devrin hukuki
sonucunun kiraya verenin sahip oldugu haklarimi kaybettigi, bu nedenle de devrin sdzlesmede kalan rizasi
bulunmaksizin gegersiz oldugu ifade edilmektedir. Bkz. TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 105 ve
26. dipnotta belirtilen yazarlar. Bu husus AYRANCI tarafindan yerinde olarak elestirilmektedir. Zira s6zlesmede
kalan lehine yalmizca hak doguran bir sozlesme iliskinin devrine de soézlesmede kalanin riza gostermesi
gerekmekte, rizanin gerekliligi s6zlesmede kalan tarafin hak ve yiikiimliiliikklerinden ziyade sézlesmenin karsi
tarafi olarak muhatap olacagi tarafi segme 6zgiirliigiinden kaynaklanmaktadir. Bkz. AYRANCI, s. 97, dn. 58.

05 Askida gegersizlik, tamamlayici unsurlarindaki eksiklik nedeniyle hiikiim ve sonuglarim doguramayan bir
hukuki islemin yaptirimidir. Hukuki islem s6z konusu eksikligin tamamlanmasiyla hiikiim ve sonuglarinm
dogurmaya baslayacaktir. Bkz. ANTALYA/O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.I, Istanbul, 2013, s.
112.

506 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 699; AYRANCI, s. 104.
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Onayin hukuki niteligi hususunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Doktrindeki hakim
olan goriise kiraya verenin onayi sozlesmede taraf degisikligine sebep oldugu i¢in yenilik

doguran hakkm kullanilmasi niteligindedir®®”’.

Diger bir gorlise gore ise onay devir
sO0zlesmesinin tamamlayict unsuru olup, ortada mevcut bir devir s6zlesmesi bulunmadigi siirece
ya da onayin devir s6zlesmesinden once verildigi durumlarda kiraya verenin onayinin tek
basina taraf degisikligi sonucunu dogurmadigi sebebiyle onaym yenilik doguran hakkin

kullanilmasi niteliginde olmadig ifade edilmektedir®®®,

aaa. Onay Verecek Kimse ve Onayin Muhatabi
Kira iligkisinin devrine onay verecek kisi kiraya veren olup bu onayin yoneltilecegi kisi

devralan iiglincii kisi degil, kiracidir®®,

Kiraya verenin kiralananin maliki olmasi
gerekmemektedir, bu sebeple kiraya verenle kiralananin malikinin farkli kisiler olmasi
durumunda kira iliskisinin devrine kiraya verenin onay vermesi gerekmektedir®'®, Kiraya veren
tarafin birden fazla kimseden olugmasi durumlarinda ise onay talebinin biitiin kiraya verenlere

yoneltilmesi ve tiim kiraya verenlerin onay beyanina katilmalar1 gerekmektedir.

Kiraya verenin kendiliginden kira iligkisinin devrine onay vermesi s6z konusu olmayip bu
bu talebin kiraci tarafindan kendisine ydneltilmesi gerekmektedir®'t. TBK m. 205/11 hiikmiine
gore hem soézlesmeyi devreden hem de devralan iiciincii. kisi s6zlesmede kalan taraftan devre
riza gostermesini talep edebilmekte iken TBK m. 323 hiikmiinde genel hiikiimden farkli olarak
devralan ticlincii. kisiye kiraya verenden devre riza gostermesi igin talepte bulunabilme hakki

512

taninmamistir™*-. Ancak doktrinde yer alan bir goriise gore; nemli olan onay1 kimin talep ettigi

degil, kiraya veren tarafindan onayim verilmesi olup, hatta kiraya veren kendisinden talepte

507 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 228; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272; AYDOGDU/KAHVECI, s. 531; Kiraya
verenin rizasinin sozlesmesel iliskide degisiklik yaratmasi sebebiyle “degistirici yenilik doguran hak™ olarak ifade
edilmesi gerektigine yonelik olarak bkz. ACAR, Serh, s. 502; EREN, Ozel Hikiimler, s. 368;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332.

508 Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 534.

509 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 228; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272; ACAR, Serh, s. 502; TOPUZ/CANBOLAT,
Kira lliskisinin Devri, s. 106.

510 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272.

511 YAVUZ/ACAR/OZEN, s 273; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 228; AYDOGDU/KAHVECI, s. 531;
INCEOGLLU, s. 552.

512 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 228,229; AYDOGDU/KAHVECIH, s. 531.
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513

bulunulmasa bile onay verebilmesi miimkiindiir’>*°. Kiracinin kiraya verenden onay vermesine

iliskin talebi herhangi bir sekil sartina tabi olmayip, onayin talep edildigini ispat kiilfeti ise

TMK m. 6 hiikkmii geregince kiracinin iizerindedir®**.

bbb. Onayin Zamam

Onayin verilme zamanina iliskin olarak TBK m. 323 hiikmiinde herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Buna gore genel ilkelerden hareketle somut olayin sartlarina gére TMK m.
2/1 hikkmii uyarinca dirtstlik kuralina da uygun olarak makul bir cevap verme siiresi
belirlenmekte, bu siire igerisinde kiraya verenin cevap vermemesi halinde ise onay vermekten
kagindig1 kabul edilmektedir®®®. S6z konusu siire somut olaya, devir sdzlesmesinei kiracinin
davranislarina, kiraya verenin tecriibelerine, gore belirlenebilmektedir®l®. Kiraya veren ve
kiract  kira  sozlesmesi ile Onceden makul siirenin ne kadar oldugunu
kararlastirabilmektedirler®'’ Makul siirenin gegmesine ragmen kiraya verenin onay vermemesi
durumunda kiraya veren kira iligkisinin devrine onay vermekten kaginmis sayilmakta ve askida

olan devir sézlesmesi hiikiim ve sonuglarini doguramamaktadir®®,

Onay, devreden kiract ve devralan igiincii kisi arasinda ileride yapilacak olacak devir

sozlesmesine “izin’°1®

seklinde verilebilecegi gibi, yapilan devir s6zlesmesinden sonra gegmise
etkili olarak “icazet” seklinde de verilebilmektedir®?’. Kiraya verenin devre onay vermekten

vazge¢mesi durumuna TBK m. 10 hiikmiinde diizenlenen kabuliin geri alinmasina iligkin

SB3INCEOGLU, C.1, s. 549.

514 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 106, dn. 32; YAVUZ/ACAR/OZEN, s 273.

515 AYDOGDU/KAHVECI, s. 531; Isvicre doktrininde uygun siirenin ortalama dort haftalik bir siire olduguna
iliskin olarak bkz. OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesinin Devri, s. 666; TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin
Devri, s. 106; INCEOGLU, C.1, s. 551; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1822.

516 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {ligkisinin Devri, s. 106; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine Iliskin Ozel
Durumlar, s. 1822.

517 INCEOGLU, C.1, s. 551.

518 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 699; INCEOGLU, C.1, s. 551; OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesine Iliskin
Ozel Durumlar, s. 1822,1823.

519 Kiraya veren sdzlesmeyi devralacak iigiincii kisinin belli olmamas1 durumunda da kira iliskisinin devrine
onceden izin verebilir. Ancak bu durum kiraya verenin sozlesmenin karsi tarafi olarak istemedigi bir kisi ile
muhatap olmas1 sonucu dogurabilir. Bunu engellemek adina verilecek izin sdzlesmeyi devralacak kisiye iligkin
bazi kriterlerin belirlenmesi ile smirlandirilabilmektedir. Bkz. TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s.
106, dn. 34.

50 INCEOGLU, C.1, s. 533; TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 106; OKTEM CEVIK, Kira
[liskisinin Devri, s. 665; ARAL/AYRANCIL s. 290.
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hususlar kiyasen uygulanmakta, gerekli sartlarin bulunmasi halinde kiraya veren onayr geri

alabilmektedir®?t,

ccc. Onayin Sekli

Onayin sekline iligkin olarak diizenleme TBK m. 323/I hiikkmiinde kira iligkisinin devrinin
kiraya verenin yazili onaymin bulunmasi sartiyla miimkiin olacag: seklinde ifade edilmistir.
Buna gore kira s6zlesmesi ya da devir s6zlesmesine iliskin olarak taraflarca herhangi bir sekil
sart1 ongoriilmese bile, kiraya verenin kira iligkisinin devrine onay vermesi yazili sekil sartina
tabi tutulmustur. Yani kira s6zlesmesinin veya devir sézlesmesinin sézlii olarak yapilmasi
durumlarinda bile kiraya verenin devre iliskinin onayinin yazili sekilde olmasi

gerekmektedir®?,

Kiraya verenin onayinin tabi oldugu yazili seklin gegerlilik sart1 ya da ispat sartt olup

olmadigi hususunda doktrinde farkli goériisler mevcuttur. Bir goriise gore onaya iliskin aranan

523

yazili sekil sarti ispat sartidir>. Buna gore yazili sekil sarti ispat kolayligi amacini tasimakta,

TBK m. 323/I hikkmiindeki yazili sekil sartin1 kira iligskinin devrinin kolaylastirilmasina yonelik

524

olarak gecerlilik sart1 olarak kabul etmemek gerekmektedir’=*. Bizim de katildigimiz doktrinde

hakim olan diger goriise gore ise kiraya verenin onayimin yazili olarak verilmesi gecerlilik

sartidir"?®,

Zira kanunumuz kural olarak sekil serbestisi ilkesini benimsemekte, ancak
sozlesmeden veya kanundan dogan sekil zorunlulugu s6z konusu olabilmektedir. TBK m. 12/11
hiikkmiinde “kanunda sozlesmeler icin ongoriilen seklin kural olarak gecerlilik sekli oldugu,
ongoriilen bu sekle uyulmaksizin yapilan sozlesmelerin hiikiim ve sonu¢ dogurmayacag:” ifade
edilmektedir. Iste TBK m. 12/II hiikmii emredici nitelikteki®?® TBK m. 323/ hiikmii

bakimindan da wuygulama alani bulmakta, taraflar s6z konusu sekil kuralim

521 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 106.

52 AYDEMIR, s. 61; INCEOGLU, C.1, s. 550; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 104; OKTEM
CEVIK, Kira Iliskisinin Devri, s. 665.

528 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 229; AYDOGDU/KAHVECI, s. 531; ARAL/AYRANCI, s. 290.

524 ARAL/AYRANCI, s. 290; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 229.

525 ACAR, Serh, s.502; INCEOGLU, s. 550; AYDEMIR, s. 61; OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesine Iliskin Ozel
Durumlar, s. 1821; YAVUZ/ACAR/OQZEN, s. 274; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 368.

52 Yazih seklin gegerlilik sart1 oldugunu savunan yazarlarm gerekge olarak TBK m. 323/I hiikmiiniin emredici
nitelikte oldugu savunmalarma ydnelik elestiri icin bkz. INCEOGLU, C.1, s. 550, dn. 2233.
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hafifletememektedirler. Aksi durumda kanunda 6ngoriilen yazililik sekline uygun olmayan

onay gecersiz olacak, yapilan devir sézlesmesi hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir®?’.

ddd. Onayin Verilmemesi

Kiract ve tclincii kisi arasindaki devir anlagmasinin kiraya veren bakimindan hiikiim ve
sonu¢ dogurabilmesi i¢in yukarida da agikladigimiz tizere ya kiraya verenin ii¢ tarafli devir
sOzlesmesine katilmasi, ya da kiract ve iiglincili kisi arasinda diizenlenen devir sézlesmesine
onay vermesi gerekmektedir®®. Ancak sozlesme serbestisi ilkesi geregi kimse sozlesme
yapmaya zorlanamayacag gibi, Kimsenin sdzlesmenin kars1 tarafin1 segmedeki 6zgiirliigiine de
miidahale edilememektedir. Bu husus kira sézlesmeleri bakimindan da gegerli olup kiraya
veren kural olarak kira iliskisinin devrine onay vermek zorunda degildir. Dolayisiyla kiraya
veren kira iligkisinin devrine iliskin sézlesmeyi agikca reddedebilecegi gibi, onay talebini
makul siire i¢inde cevaplandirmayip zimnen reddetmis sayilabilecektir®?®. Ancak TBK m. 323
hikkmii igyeri kiralar1 agisindan bu konuda bir istisna getirmis, “kiraya verenin isyeri

kiralarinda hakl bir sebep bulunmaksizin onay vermekten ka¢inamayacagi” ifade edilmistir.

6570 sayili GKHK m.12 hiikmiinde kira iliskisinin devrinin, sz konusu kanuna tabi
tasinmazlarda konut ve isyeri kiras1 ayrimi bulunmaksizin sdzlesmede agik¢a kararlastirilmasi
sartina baglanmis, dolayisiyla s6z konusu kanun déneminde kiraya veren hem konut kiralarinda
hem de isyeri kiralarinda hakli bir sebep gostermeksizin kira iligkisinin devrini onaylamaktan
kaciabilmekte idi®*°. Mehaz IBK m. 263 hiikmii ise yalnizca isyeri kiralarma iligkin olup isyeri
kiralar1 disindaki kira sozlesmelerinin devri i¢in kiraya verenin devir sdzlesmesine katilmasi
gerekmekte, bu bakimdan sozlesme 6zgiirliigii geregi kiraya veren bdyle bir sdzlesme yapmaya
zorlanamamakta, kiraya verenin onay vermemesi halinde isyeri kirasi digindaki kira
sozlesmelerinde de TBK m. 323 hiikmiinde oldugu gibi kira iligkisinin devri miimkiin

olmamaktadir®3?,

527 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 108.

528 AYRANCI, s. 97.

529 INCEOGLU, C.1, s. 551; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine iligkin Ozel Durumlar, s. 1824.
530 Bkz. TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 109, dn. 46.

581 ACAR, Serh, s. 503; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 109, dn. 47.
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Kiraya verenin devre onay vermemesi sonucunda kira s6zlesmesinin taraflar1 degismemekte,
kiraci kira sdzlesmesinin tarafi olarak kalmaya devam etmektedir®®?. Gegersiz devir neticesinde
ticiincii kisinin kira sdzlesmesine dahil olmasi s6z konusu olmayacak, kiraya verenin reddine
ragmen {Ugilincli kisinin kiralanani kullanmasi kiracinin kira sézlesmesine aykiriliktan dolay:
sorumlu olmasina sebep olacaktir®®, Bu gergevede kiraya verenin kiractya uygun bir siire
vererek sozlesmeye aykiriligin durdurulmasini talep edebilir, buna ragmen séz konusu
aykiriligin durdurulmamasi halinde ise kira sozlesmesini TBK m. 316/l hiikmii uyarinca
feshedip TBK m. 112 hiikmii uyarinca da zararlarinin tazminini talep edebilmektedir®**. Ayrica
Kiraya verenin igiincii kiginin tasinmazindan ¢ikarilip ecri misil talep etme hakki da
meveuttur>®, Kiraci ve iigiincii kisi arasinda gegersiz olarak yapilan devir sozlesmesi, devir
sozlesmesi olarak olmasa da kiracinin ve ii¢lincii kisinin iradelerinden aksi anlasilmadikca
tahvil yolu ile kiracinin kiraya verenin riza gostermesi gerekli olmayan alacak haklar1 TBK m.
183 vd. hiikiimleri anlaminda {igiincii kisiye devredilebilmektedir®®®. Nitekim TBK m. 183/I
hiikmii kanun, sézlesme veya isin niteligi engel olmadikca alacaklinin, bor¢lunun rizasini

gerektirmeyen alacagini tiglincii bir kisiye devredebilecegini diizenlemistir.

7. lIsyeri Kiralarinda Kira Iligkisinin Devri
Kira iliskisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmii mehaz IBK m. 263 hiikmiinden farkl1
olarak®¥ biitiin kira sdzlesmeleri i¢in uygulama alan1 bulan genel bir hiikiimdiir. Bu ¢ercevede
s0z konusu hiikiim taginir, taginmaz kiralari, konut ve ¢atili olup olmadigi fark etmeksizin igyeri
Kiralar1 ve iiriin kiralarina uygulanabilmektedir. Ancak hiikiimde igyeri kiralaria iligkin kiraya
verenin onayi, kiracinin devirden sonraki sorumlulugu gibi bazi hususlarda farkli kurallar

benimsenmis olup bunlarin disinda yukarida agikladigimiz ve hiikkmiin uygulama alanindaki

582 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 115; INCEOGLU, C.1, s. 551; OKTEM CEVIK, Kira
Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1824.

58 INCEOGLU, C.1, s. 551; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1824.

53 OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesinin Devri, s. 668; INCEOGLU, C.1, s. 551; TOPUZ/CANBOLAT, Kira
[liskisinin Devri s. 115; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1824.

5% INCEOGLU, C.1, s. 551.

5% TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 116.

537 Nitekim yukarida da acikladigimiz iizere mehaz IBK m. 263 hiikmiinde kira iliskisinin devri yalnizca isyeri
kiralar1 bakimindan diizenlenmistir.
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diger kira sdzlesmelerine iliskin hususlar niteligine uygun diistiigii 6l¢tide igyeri kiralari i¢in de

gecerlidir.

Isyeri kiralarma iliskin olarak TBK m. 323 hiikmiinde diger kira s6zlesmelerinden farklilik
arz eden hususlardan birincisi kiraya verenin hakli bir sebep bulunmadikg¢a bu rizay1 vermekten
kaginamamasidir ki ayrica incelenmesi gerekmektedir. Digeri ise TBK m. 323/III hilkmiinde
diizenlenen devreden kiracinin kira s6zlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki y1l siire ile
devralanla birlikte miiteselsil sorumlu olacagina iliskin diizenleme olup galismamizin tiglincii

boliimiinde detaylica incelenecektir.

a. Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Onay1

Kiraya veren konut kiralarinda kira iliskinin devrine onay verip vermeme konusunda serbest
birakilmigken, TBK m. 323/I hitkmii geregi isyeri kiralarinda ancak hakli bir sebep bulunmasi
halinde devre onay vermekten kaginabilmektedir. S6z konusu diizenleme, igyeri kiralarinda kira
iligkisinin devrinin genellikle kiralanandaki esyanin da devri sonucunu dogurmasi sebebiyle
kiraya verenin hakli sebep bulunmaksizin onay vermekten kaginmasindan konut kirasinnin
devrine gore daha ¢ok zarara ugrama ihtimali olan kiracinin korunmasi agisindan énem arz
etmektedir 5%, Kiraya verenin hakli sebeplerin bulunmasi halinde devre onay vermekten
kaginabilmekte, hakli sebebin bulundugunu kiraya verenin ispatlamasi gerekmektedir®®°. Bu
durum ise isyeri kiralarinda esas olanin “devredilebilirlik” oldugunun kabul edildigi anlamina

gelmektedir®.

53 DOGAN, Murat, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarina liskin Hiikiimlerin
Degerlendrilmesi, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Prof. Dr.
Cevdet Yavuz’a Armagan, 2011, s. 506-507.

5% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273; INCEOGLU, C.1, s. 535.

50 INCEOGLU, C.1, s. 534, 535; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 109, dn. 47;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273; OKTEM CEVIK, Kira Soézlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1823;
INCEOGLU, kiraya verenin isyeri kiralarinda devre onay vermeye adeta zorlanmasim cesitli yonlerden
elestirmistir. Bu elestirileri su sekilde agiklamak miimkiindiir;

1. Alt kira iliskisinin kural olarak yasak oldugu halde bundan daha agir bir sonug¢ doguran kira iligkisinin devrinde
kuralin devredilebilirlik yoniinde olmasi isabetli olmamustir.

2. S6z konusu diizenleme kiracinin uygulamada kira sozlesemesinin devri sirasinda devreden kiracinin
devralandan aldig1 devir bedeli olarak adlandirilan “hava parasi” almasina zemin hazirlamakta, kiraya veren
kiracisinin bu sekilde s6zlesmeyi devretmesine engel olamayacaktir.

3. Sozlesme 6zgiirligii ilkesi ¢ergevesinde kiraya verenin sdzlesmenin karsi tarafini segme 6zgirliigli sinirlanmis
olmaktadir.
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aa. Isyeri Kavram

TBK m. 323 hiikmii ¢atil1 veya ¢atisiz ayrimi1 yapmaksizin isyeri kiralarinda kiraya verenin
hakl1 sebep bulunmaksizin riza gostermekten kaginamayacagini diizenlemistir. Bu durumda sz
konusu hiikmiin hangi isyerinde uygulama alani buldugu sorusunun cevaplandirilmasi

acisindan isyeri kavraminin agiklanmasinda fayda vardir.

Kira s6zlesmesinin isyeri kirasi niteliginde olabilmesi i¢in kira konusunun kiracinin
ekonomik kazan¢ saglamak amaciyla faaliyette bulundugu, meslegini yerine getirmesine
hizmet eden bir yer olmas1 gerekmektedir®*!. S6z konusu yerin gatili yada catisiz olmasi kira
sOzlesmesinin igyeri kirasi niteligi tasimasinda bir etkisi bulunmamakta, zira igyeri kiralari
acisindan gatisiz isyerlerinin de TBK m. 299 vd. hiikiimlerinde diizenlenen kira s6zlesmesinin

genel hiikiimlerine tabi olacagi diizenlenmektedir®®?.

Kiralanan yerin  kiracinin ticari
faaliyetlerinin merkezi olmast zorunlu olmayip mesleki, ticari ve ekonomik faaliyetleri ile
iliskili olmas1 yeterlidir®*®. Bu ¢ergevede kullanim amaciin kira sozlesmesinde agik¢a veya
zimnen belirtilmis olmasi sartiyla kiralanan yerin imalathane, fabrika, depo, atélye ya da satis
ofisi olarak kullanilmak amaciyla kiralanmasi halinde de isyeri kiras1 s6z konusu olmaktadir>*.
Dolayistyla konut olarak kullanilmak {izere kiralanan bir yerin daha sonradan fiilen isyeri haline
getirilmesi durumunda kira sdzlesmesi isyeri kiras1 haline gelmemektedir>*®. Ancak otopark
olarak kullanilmak amaciyla bir arsanin kiralanmasi O6rneginde oldugu gibi bir arsanin
ekonomik faaliyet yiirlitmek amaciyla kiralanmasinda isyeri kiras1 s6z konusu olabilmekte ve
bu durumda da TBK m. 323’in igyeri kiralarina iligkin hiikkiimleri uygulama alani

bulmaktadir®®,

4. TBK m. 323/III hitkkmiinde belirtien kiracinin devralan {igiincii kisi ile sorumlulugunun devam ettigi ikinci yilin
sonunda Tigiincii kisilerin verdigi teminatlarin da sona ermesi, istemedigi halde kirac1 degisikligiyle karsilagan
kiraya verenin durumunu agirlagtirmaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 535-537.

541 DOGAN, Sona erme, s. 30; INCEOGLU, C.1, s. 538.

%2 GOKYAYLA, Emre, Konut ve Catili isyeri Kiralarma iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alam (TBK m. 339), e-
Journal of Yasar University, C. 8, S. Ozel, . 1215; Erisim;
http://dergipark.ulakbim.gov.tr/jyasar/article/view/5000066284/5000061790

%3 INCEOGLU, C.1, s. 538.

54 GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1220; INCEOGLU, C.1, s. 538, 539.

%5 INCEOGLU, C.1, s. 539.

6 INCEOGLU, C.1, s. 539; Tarimsal arazilerin de ekonomik faaliyet yiiriitmek amaciyla kiralanmasimin bu
kapsamda degerlendirilebilcegine, ancak tarimsal arazilerin kiralanmasimin kanun koyucunun amacina uygun
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http://dergipark.ulakbim.gov.tr/jyasar/article/view/5000066284/5000061790

bb. Kiraya Verenin Onay Vermekten Hakl Sebeplerle Kacinmasi

Kiraya veren, kural olarak kira iliskisinin devrine onay vermek zorunda degildir. Ancak bu
durum isyeri kiralarmin devri bakimindan s6z konusu olmamakta, kanun koyucu miisteri
¢evresinin korunmasi ve yatirimlarin bosa ¢ikmamasi amaciyla igyeri kiralarina iligkin kira
sO0zlesmesinin devrinde kiraya verenin kira iligkisinin devrine ancak hakli sebeplerin bulunmasi

547

halinde riza géstermekten kacinabilecegini diizenlemistir’®’. Hakli sebebin bulundugunu ispat

yiikii kiraya verenin iizerinde olup kiraya veren ancak bu sekilde devre onay vermekten

kacginabilmektedir>®®.

TBK m. 323/I hiikkmii hakli sebeplerin neler olacagmma ya da hangi Olgiitlere gore
belirlenecegine iliskin herhangi bir diizenleme igermemektedir®*®. Dolayisiyla s6z konusu hakli
sebepler, hakim tarafindan TMK m. 2/I hitkkmiindeki diirtistliik ilkesi ¢er¢evesinde somut olaya
gore kiralananin 6zellikleri ve s6zlesmeyi devralacak yeni kiracinin kisiligi de gozetilerek
takdir edilecektir®®. S6z konusu olgiitler cercevesinde kiraya verenin kira iliskisinin devrine
onay vermesi ve devralan ig¢ilincii kisiyi yeni kiraci olarak kabul etmesi kendisinden

beklenilemeyecek idiyse hakli sebebin bulundugu kabul edilmektedir®?.

Kiraya verenin devre ancak hakli sebeplerin bulunmasi halinde kaginabilmesi, doktrinde
Kiraya verenin Kira sozlesmesinin karsi tarafini segebilme o6zgiirliigiine sinirlama getirdigi
seklinde ifade edilmis, bu nedenle de kiraya verenden sézlesme iliskisine devam edebilmesinin
beklenebilirliginin alt kiraya iliskin TBK m. 322 hiikmiindeki “kiraya verene zarar verecek
degisiklige yol agmamak” kosulundan daha genis anlasilmas1 gerektigi savunulmustur®?2, Yani

alt kiradan farkl1 olarak kira iligkisinin devrinde, devir islemi kiraya verene zarar verecek bir

yorum yapilmasi neticesinde hiikmiin kapsanina dahil edilmemesi gerektigine iliskin olarak bkz. INCEOGLU,
C.1,s. 539; OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesininDevri, s. 666, dn. 37.

%7 INCEOGLU, C.1, s. 539, 540; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332; Kanuni sartlarin gerceklesmesi ve hakli
sebebin bulunmamasi halinde kiraya verenin riza vermekten kaginamasinin kiraya veren bakimindan kanundan
dogan sozlesmeyi kurma borcunu teskil ettigine iliskin olarak bkz. ARAL/AYRANCI, s. 290.

58 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273.

549 Bu durumun hiikiim ici bosluk niteligi tasidigina iliskin olarak bkz. ACAR, s. 503.

550 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 109; INCEOGLU, C.1, s. 540; ARAL/AYRANCI, s. 291;
ACAR, s.503; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273; GUMUS, Serh, s. 230; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine {liskin
Ozel Durumlar, s. 1823.

51 ARAL/AYRANCI, s. 291; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; KAHVECI, s. 182.

52 LACHAT/ ZAHRADNIK, N.23.3.3.7. Naklen INCEOGLU, C.1, s. 540.
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degisiklige sebep olmasa bile, devir sonras1 yeni kiraci ile sozlesmeye devam edebilmesi kiraya
verenden beklenemeyecek ise kiraya verenin onay vermekten kacginabilmesi i¢in gerekli olan

hakl1 sebebin bulundugu kabul edilmelidir.

cc. Hakh Sebebe Iliskin Ornekler

Hakl1 sebep kavramina iligkin 6rnekler sinirli sayida olmayip her somut olayin 6zelliklerine
gore degisebilmekte ve hakim tarafindan takdir edilmektedir®®. Burada énemli olan kiraya
verenin kira iliskisinin devrinden sonra devralan kirac1 ile sozlesme iliskisini devam
ettirmesinin kendisinden ne derece beklenebilecegidir>*. Kiraya veren devre onay vermekten
objektif sebeplerle kaginabilcegi gibi, kendi sahsindan ya da devralan kiracinin sahsindan
kaynaklanan subjektif sebeplerle de kagmabilmekte, hatta kira iliskisi ile dogrudan ilgili
olmayan durumlar da onay vermemek icin hakli sebep olusturabilmektedir>>®.Hakl1 sebep
sayilabilecek olaylara iliskin doktrinde baz1 kriterler benimsenmis olup bu kriterlerin 6n plana

ciktig1 olaylar 6rnek niteliginde asagida agiklanmistir.

Kira iligkisinin devri ile birlikte sézlesmenin kars1 tarafinda kiraci sifatiyla yer alacak olan
liciincii kisinin ekonomik durumu kiraya veren acisindan 6nem arz etmektedir>*®. Zira kiraya
veren kira bedelini 6demekte zorluk ¢ekecek, devreden kiracinin verdigi ekonomik giivenceyi
kendisine veremeyecek bir igyeri kiracisi ile sdzlesme iliskisi icinde olmaya zorlanamaz ve
boyle bir durumda kira iligkisinin devrine onay vermesi kendisinden beklenemez®’. Aslinda
kanun koyucu boyle bir durumu 6ngorerek Kiraya vereni ekonomik anlamda korumak amaciyla
TBK m. 323/III hilkkmiinde eski devreden kiracinin devirden sonra belli bir siire devralan
kiraciyla birlikte miiteselsil sorumlulugunu diizenlemistir. Ancak bu diizenleme gerekce
gosterilerek ekonomik durumu uygun olmayan kiraciya olan devir islemine kiraya verenin onay
vermesi beklenemeyecektir. Zira devreden kiracinin miiteselsil sorumlu olacag: siire en fazla

iki y1l olacak, kaldi ki bu siirenin sonunda yeni kiract 6demeleri yapmakta zorluk ¢ekmeyecek

553 OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesinin Devri, s. 667; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532.

554 KAHVECI, s. 182; INCEOGLU, C.1, s. 540; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 109..
SSTOPUZ/CANBOLAT, Kira fligkisinin Devri, s. 109; ARAL/AYRANCI, s. 290.

56 GUMUS, Kira Sozlesmesi s. 230; KAHVECT, s. 182; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 368; OKTEM CEVIK, Kira
Sozlesmesine Tliskin Ozel Durumlar, s. 1823.

%7 AYDOGLU/KAHVECI, s. 532; INCEOGLU, C.1, s. 541; ARAL/AYRANCI, s. 291;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332;
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duruma gelse dahi miiteselsil sorumluluk siiresi igerisinde her ay 6deme aksakliklari ile
karsilasan kiraya verenden eski kiractya basvurmasi beklenemeyecektir®®®. Ugiincii kisinin
ekonomik gii¢siizliigiine 6rnek olarak borca batik olmasi, hakkinda yapilan takiplerin semeresiz
kalmasi, iflasinin istenmis olmasi, diizenledigi c¢eklerin karsiliksiz ¢ikmis olmasi

gosterilebilir™®.

Yeni kiracinin 6deme gligsiizliigli bulunmamakla birlikte devreden kiracidan daha az

taninmasi, miisteri ¢evresinin devreden kiracidan daha dar olmasi da devre riza gostermemek

50 56z konusu oldugu durumlarda miisteri

icin hakli sebep teskil edebilir. Soyle ki, ciro kirasinin
cevresi devreden kiracidan daha dar olan ve devreden kiraci kadar ciro elde edemeyecek olan
yeni kiracinin kira iligkisini devralmasi, kira bedelinin de yapilan ciro ile birlikte diismesi
sonucuyla karsilasacak kiraya veren agisindan devre onay vermeme hususunda hakli bir neden

olusturmaktadir®®?.

Kiraya verenin devre onay vermemesini hakli kilan bir baska neden, kira iliskisini
devralacak iicilincli kisinin kiralanam kiraya verenle devreden kiracinin anlastigi kullanim

amacina uygun olarak kullanmayacagimnin ya da kullanim amacina uygun olmakla birlikte eski

562

kiracidan daha yogun kullanacaginin 6ngoriilmesidir’®>. Ancak kiraya verenin boyle bir sebebe

dayanarak onay vermekten kaginabilmesi i¢in devreden kiraciyla aralarinda diizenledikledikleri
kira sozlesmesinde kiralananin kullanim amacinin agikca belirtilmesi gerekmektedir®®,

Dolayisiyla sozlesmede belirtilen kullanim amaci disinda kullanilmak {izere yapilan devre

58 INCEOGLU, C.1, s. 541; Doktrinde iigiincii kisinin ekonomik durumuna iliskin olarak yeni kiracimin gelirinin

kira bedelinin ii¢ kati olmasi gerektigi yoniinde bir kriter benimsenmis ise de bdyle somut kriterlerin
benimsenmesinin saglikli sonuclar dogurmayabilecegine iligskin kanaatimizce de yerinde olan goriis icin bkz.
INCEOGLU, C.1, s. 541, dn. 2201.

59 ACAR, Serh, s. 503; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; OKTEM CEVIK, Kira
Sézlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1823-1824.

560 By kira tiiriinde kira bedeli ciro iizerinden belirlenmekte, ayrica asgari bir kira bedeli de belirlenmektedir. Elde
edilen cironun asgari kira bedelini astig1 durumlarda kira bedeli ciro iizerinden belirlenmektedir.

%L INCEOGLU, C.1, s. 541, 542.

%2 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 110; INCEOGLU, C.1, s. 542; ACAR, s. 503;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332, dn. 414; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 532;
GUMUS, Kira Sozlesmesi, 230; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine fliskin Ozel Durumlari, s. 1824.

53 INCEOGLU, C.1, s. 542; Devralan kiracinin devredenle ayni isletme faaliyetlerini yiiriitmesine yonelik bir
zorunluluk bulunmadigi, benzer isletme faaliyetinin yiiriitiilmesi halinde kiraya verenin onay vermekten
kaginamayacag@ina iliskin olarak bkz. KAHVECI, s. 182, dn. 55.
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kiraya veren onay vermekten kaginabilecektir. Ornegin kira sézlesmesinde kiralananin otopark
olarak isletilmek tizere kiralandiginin belirtilmesi iizerine kira iliskisi yalnizca s6z konusu yeri
otopark olarak isletecek bir kisiye devredilebilecek, aksi durumda kiraya veren onay vermekten
kagiabilecektir®®. Doktrinde kullanim amacinin degistirilmesine 6rnek olarak market olarak
kiralanan bir yerin kira iliskisinin devri sonucunda atdlye olarak kullanilmasi®® ya da ofis
olarak kiralanan bir yerin dispansere cevrilmesi®®® gosterilmektedir. Kiralananm kullanim
amaci degismemekle birlikte devir islemi sonucu yeni kiracinin kiralanani eski kiracidan daha
yogun kullanmasi halinde de kiraya verenden kiralananin daha ¢ok yipranmasina katlanmasinin
beklenemeyecegi ve bu durumun kiraya verenin onay vermekten kaginmasi i¢in hakli neden

olusturacag ifade edilmektedir®®’,

Devir islemi neticesinde kiralananda esasl tadilatlar ve yenilikler yapilmasi gibi kiralananin
yapisinin 6nemli dl¢iide degistirilecek olmasi da kiraya veren agisindan devre onay vermemek
icin hakli bir neden olusturmaktadir®®. Zira kiraya verenden soéz konusu degisikliklere
katlanmas1 beklenemeyecektir. Ancak devreden kiracinin TBK m. 320 hikmii geregi
kiralananda yenilik ve degisiklik yapma yetkisinin bulundugu hallerde devralan yeni kiracinin
bu degisiklikleri yapacak olmasi devre onay vermeme agisindan hakli bir neden teskil

etmeyecegi ifade edilmektedir®®®.

Kira iliskisinin devri sonucunda devralan yeni kiracinin, kiralananin kullanimina iliskin
olarak gerekli bilgi, beceri ve tecriibeyi tasimamasi veya kotii tine sahip olmasi hali de devre

onay vermeme hususunda hakli bir sebep sayilabilmektedir°’®. Bu cercevede o6rnegin dis

54 INCEOGLU, C.1, s. 542, dn. 2206.

565 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 110.

%6 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273.

%7 INCEOGLU, C.1, s. 542.

58 INCEOGLU, C.1, s. 543; KAHVECI, s. 182; Kiraya verenin devralan kiracimin kiralananda degisiklik ve
yenilikleri yapacagini bilerek kira iliskisinin devrine onay vermesi halinde, s6z konusu degisikliklerin yapilmasina
izin vermis sayilacagina iliskin olarak bkz. KAHVECI, s. 182, dn. 56; ACAR, Serh, s. 503.

569 INCEOGLU, C.1, s. 543.

570 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 110; INCEOGLU, C.1, s. 543; Ancak INCEOGLU bu hususta
¢ok kat1 degerlendirme yapilmamasi gerektigini, kiraya verenin onay vermemekte hakl1 bir menfaatinin bulunmasi
gerektiginin géz onilinde tutularak kiralananin iyi isletilmemesinin riskinin yalnizca kiraciya ait oldugu hallerde
kiraya verenin onay vermekten kaginamayacagii savunmaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 543; OKTEM
CEVIK, Kira Sézlesmesinin Devri, s. 667; KAHVECI, s. 182.
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hekimi klinigi olarak kullanilmak iizere kiraya verilen yere iliskin kira sdzlesmesinin doktor
olmayan birine devredilmesine kiraya veren onay vermekten kaginabilecektir. Yine Kira
sozlesmesinin eski kiracinin kiralananda yiriittiigii mesleki faaliyete iliskin olarak almasi
gereken izinleri almayan kimseye devredilmek istenmesi halinin de bu kapsamda hakli neden

olarak nitelendirilebilecegi doktrinde ifade edilmistir®’.

Kiracinin kisiliginin kira sdzlesmesinin kurulmasi bakimindan énem arz ettigi durumlarda,
bu cercevede ornegin kiraciya kiraya verenle olan 6zel iliskileri dolayisiyla daha fazla hak
tanindig1 ya da kira s6zlesmesinin kiracinin is diinyasindaki sayginligi ve miisteri cevresi
sebebiyle 6zel bir amagla kuruldugu hallerde kira iliskinin tigiincii kisiye devredilmesine kiraya
sebebiyle kira bedelini diisiik belirlemis ya da kiracinin itibari, taninmigligi ve ekonomik
durumuna giiverek teminat talep etmemis olabilmektedir. Boyle durumlarda kira iliskinin devri,
kiraya veren bakimindan kiracinin sahsina giivenerek tanidigi olanaklardan hi¢ tanimadigi
birinin yararlanmasi gibi olumsuz sonuglara sebep olabilmekte ve kiraya veren devre onay

vermekten kacinabilmektedir®”.

Kiracinin kira iligkisini devretmesinin TBK m. 323/I hiikkmiiniin yukarida da agikladigimiz
tizere kiracinin kiralanan yere yaptig1 yatirimlarin ve masraflarin bosa gitmemesi ya da miisteri
¢evresinin korunmasi amaci diginda maddi veya maddi olmayan bir mefaat amaci tagimasi hali
de kiraya verenin devre onay vermemesini hakli kilan bir diger nedendir®’*. Doktrinde bazi
yazarlar isyeri kiralarinda kiracinin kira iliskisini devrederken isyerine yapmis bulundugu
tesisat ve yarattig1 goodwill vb. maddi olan ve olmayan ve olmayan bazi degerler i¢in devralan
liciincii kisiden ayrica bir karsilik talep edebilecegini savunmus®” iseler de kanaatimizce

isabetli olan diger goriise gore hava parasi olarak nitelendirilen bu tiir bir 6demenin talep

51 ARAL/AYRANCI, 291 ; INCEOGLU, C.1, s. 543; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 230; KAHVECI, s. 182.

572 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 110; INCEOGLU, C.1, s. 545; KAHVECI, s. 182.

573 Ancak kiraya verenin, yeni kiracinin séz konusu olanaklarin ve sartlarin degistirilmesini kabul etmesine ragmen
devre onay vermekten kacinmasinin hakkin koétiye kullanilmasi niteliginde olduguna ve hakli sebep
barindirmadigina iliskin bkz. INCEOGLU, C.1, s. 545.

574 INCEOGLU, C.1, s. 545; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesinin Devri, s. 667.

575 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 227; Bu durumun baglantili sézlesme sayilmayacagina ve bu yiizden TBK m.
340 hiikmii anlaminda gegersiz sayillmayacagina iliskin olarak bkz. GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 227.
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edilmesinin hakli bir gerekcesi bulunmamaktadir®®. Soyle ki kiraci kira iliskisinin devri
sonucunda elde edece§i menfaatlerin yani sira uygulamada hava parasi olarak bilinen bedel
karsiliginda devir islemini gergeklestirip haksiz kazang saglayabilecegi gibi, sirf kiraya veren
faydalanmasin diye kiralananda yaptig1 ve tazmin zorunlulugu bulunmayan iyilestirmeleri eski
durumuna getirmesi amaciyla kiralanani iigiincii kisiye devredebilmektedir®’’. Boyle bir
durumda diirtistliik kurallarina da uygun olarak kiraya verenden devir islemine onay vermesi
beklenemez. Ancak kiracinin hilkmiin amaci disindaki bu amacinin ispati agisindan giigliikler
bulundugu, zira uygulamada hava parasi adi verilen devir bedelinin sozlesmeye

yansitilmaksizin taraflar arasinda gizli olarak belirlendigi ifade edilmektedir®’®.

Kiracinin yeni kiraci ile yaptig1 veya yapacagi devir sdzlesmesi hakkinda kiraya vereni
alacaklarini garanti altina alabilmesi i¢in yeterince bilgilendirmemis olmasi halininin kiraya
veren bakimindan devre onay vermeme konusunda hakli neden olusturup olusturmayacagi
doktrinde tartisitimaktadir. Mehaz IBK m. 262 hiikmiinde alt kira s6zlesmesinde bilgi verme
yiikiimliiliigi diizenlenmis, buna gore asil kiracinin alt kira sézlesmesi konusunda yeterince
bilgi vermemesi, kiraya veren agisindan alt kira sdzlesmesine onay vermemek i¢in hakli bir

neden olusturmaktadir®’®

. Ancak s6z konusu hiikiim TBK kapsamina alinmamistir. Doktrinde
baz1 yazarlar diirtistlik kurali geregi kiraya verenin yeni kiraci hakkinda bilgilendirilmesi
gerektigini, bu kapsamda kiraya verenin yeni kiracinin 6deme giicii gibi onay verip vermeme
kararini etkileyebilecek hususlar hakkinda bilgi ve belge talep edebilecegini ve bu bilgilerin hig
verilmemesi yada makul siire i¢inde verilmemesi halinde de kiraya veren bakimindan onay
vermekten kaginmak i¢in hakli bir neden olusturacagini savunmuslardir®®. Ancak bu hakli
neden siirekli nitelik tagimamakta, kiraya veren gereken bilgi ve belgelerin temin edilmesine

kadar onay vermekten kaginabilmekte, s6z konusu bilgi ve belgelerin makul siire i¢inde

576 INCEOGLU, C.1, s. 545, 546.

577 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 111, dn. 54.

578 INCEOGLU, C.1, s. 546.

579 Bu husus sz konusu hiikmiin ikinci fikrasinda “Kiraya veren, riza vermekten sadece, a. Kiraci kiraya verene
alt kiramin kosullarim bildirmekten kacimirsa, ... ... ...kacinabilir.” seklinde irafe edilmistir.; INCEOGLU, C.1, s.
546.

50 INCEOGLU, C.1, s. 546,547; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 230;
TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 114; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332, dn. 414; ACAR, Serh,
s. 503; KAHVECI, s. 182.
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verilmesi halinde kiraya verenin onay vermekten kagmmasi artik hakli neden teskil

etmemektedir®8?

. Kiracinin bilgi verme ylikiimliiligli ve kiraya vereni aydinlatma yiikiimliiligi
kanundan dogabilecegi gibi sozlesmeden ya da diirlistlik kurali geregi ortaya
¢ikabilmektedir®®. Kiraya veren ve devreden kiraci arasinda yapilan kira sozlesmesinde ileride
kira iliskisinin devri s6z konusu olursa kiracinin kiraya vereni bu konuda bilgilendirecegi
hakkinda sozlesmeye hiikiim konulmasi halinde bilgilendirme yiikiimliiliigii s6zlesmeden
dogmaktadir®®, Bu cercevede kiraya veren yalnizca kiracinin devralan iigiincii kisi ile yaptig
sozlesme ile ilgili konularla sinirli olmak tizere kiracidan sdzlesme igerigi, devralan iiglincii

kisinin sahs1, ekonomik durumu hakkinda bilgi talep edebilmektedir®*,

Kiraya verenin kira iligkisine onay vermemesini hakli kilan sebepler bazen de kiraya verenin
ya da kiracinin sahsindan veya hukuki durumundan kaynaklanan subjektif sebepler
olabilmektedir®®®. Bu duruma 6rnek olarak kira iligkisini devralacak iiciincii kisinin fikri
diistinceleri, kiraya verenin kira iliskisini devralacak yeni kiraci ile aralarinda bir husumet ya
da rekabet iliskisi bulunmasi gosterilebilir*®. Yine kira iliskisinin kiralanan1 gercek kiirk
satmak lizere devralmak isteyen ligiincii kisiye devredilmesine hayvansever bir kiraya verenin
onay vermemesi de doktrinde hakli neden olarak kabul edilmektedir®®’. Ancak siibjektif
nedenlerin hakli neden teskil eden kriter olarak belirlenmesinin diiriistliik kurallarina gore
degerlendirilmesi, bu cercevede Anayasa ile glivence altina aliman esitlik ilkesine aykiri

olmamas1 gerekmektedir°®®,

8L INCEOGLU, C.1, s. 547.

562 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 112.

583 Taraflarin s6zlesmede bu konuya iliskin bir diizenleme yapmadiklar: durumda ise bir sézlesme boslugu ortaya
¢iktig1, bu boslugun hakim tarafindan TMK m. 1 hiikmii uyarinca hakim tarafindan doldurulacagi, kiraya verenin
bilgilendirilmemis olmast hususunun TBK m. 323/I hitkmii kapsaminda dnemli sebep olusturup olusturmadiginin
incelenmesi gerektigi ve bu ¢ergevede diiriist ve makul bir kiraya verenin kiracisinin {igiincii kisi ile yaptig1 devri
sozlesmesi hakkinda bilgi edinmek istemesinin dogal oldugu, bu bakimdan kiracinin kiraya verene bilgi verme
yiikiimliiliigliniin bulundugu hususunda kanaatimizce de yerinde olan agiklamalar i¢in bkz. TOPUZ/CANBOLAT,
Kira Iliskisinin Devri, s. 113,114,

584 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 114.

585 K AHVECI, s. 182; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 111; INCEOGLU, C.1, s. 548.

586 INCEOGLU, C.1, s. 548; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 230; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; OKTEM CEVIK,
Kira Tliskisinin Devri, s. 668.

587 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 111, dn. 55; INCEOGLU, C.1, s. 548; OKTEM CEVIK, Kira
Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1824.

588 INCEOGLU, C.1, s. 548.
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Son olarak, kira iliskisinin devrinden sonra kiralananin aligveris merkezinin genel konsepti
ve miisteri ¢evresine uygun olarak kullanilmayacaginin anlasilmasi da kiraya verenin devre

onay vermemesinde hakl1 neden olarak kabul edilmektedir®®.

dd. Onayin Verilmemesi Halinde Dava Hakki ve Tazminat

TBK m. 323 hiikmiinde kiraya verenin isyeri kiralarinda hakli sebep bulunmaksizin kira
iligkisinin devrine onay vermekten kacinamayacagi diizenlenmekte, ancak isyeri kiralarinda
kiraya verenin hakli bir sebep bulunmaksizin onay vermekten kaginmasi veya onay talebine
uygun siirede cevap vermemesi halinin hukuki sonuglar1 s6z konusu hiikiimden
anlasilamamaktadir. Boyle bir durumda yani kiraya verenin onay vermekten haksiz olarak
kacinmast halinde kira iligkisini devretmek isteyen kiracinin kiraya verene karsi bir dava
hakkinin bulunup bulunmadigi sorunu ortaya ¢ikmakta, bu konuya iliskin olarak doktrinde
kiracinin hakime basvurmak suretiyle hakimin verecegi karar dogrultusunda kira iliskisinin

devrini saglayabilecegi ifade edilmektedir>®.

Kiracinin agacagi davanin hukuki niteligi doktrinde tartismali olup, bir goriise gore s6z
konusu dava tespit davasi niteliginde olup hakimin devre iligkin karar1 yenilik dogurucu nitelik
tastimamaktadir °°1. Kanaatimizce de isabetli olan hakim goriise gore ise acilacak olan dava
kiraya verenin devre onay vermesi hususunda irade beyaninin saglanmasina yonelik olan eda
davasi niteliginde olup, s6z konusu karar kiraya verenin onay1 yerine gegmekte ve devir gecerli
olarak gerceklesmektedir®®. Buna gore hakimin kiraya verenin riza gdstermemesinin hakl
sebebe dayanmadigina yonelik yenilik dogrucu nitelikteki karar1 neticesinde kira iligkisinin

devri gecmise etkili sonu¢ doguracak bicimde gerceklesmis olmakta ve iiciincii kisi kira

59 Bu duruma 6rnek olarak alisveris merkezinin yeme igmeye ayrilan boliimiinde giyim magazasi agilmak
istenmesi ya da liix magazalarin olusturdugu bir aligveris merkezine diisiik gelir diizeyine hitap eden magazanin
acilmak istenmesi gosterilmektedir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 544.

590 K AHVECI, s. 183; INCEOGLU, C.1, s. 552; OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesine iligskin Ozel Durumlar, s.
1825; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 368; AYDOGDU/KAHVECTI, s. 532; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273.

591 WEBER, B. Art. 263 OR, N. 3a, s.1445, Naklen TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 117/
INCEOGLU, C.1, s. 552, dn. 2242/ GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 229, dn. 705.

592 HIGI, Art. 263, N. 43, s. 697, Naklen GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 229, dn. 706 ve TOPUZ/CANBOLAT,
Kira Iliskisinin Devri, s. 117, dn. 77; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 229; INCEOGLU, C.1, s. 552;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532.

99



sozlesmesinin tarafi haline gelmektedir®®

. Dolayisiyla kiraya verenin devralan ti¢lincii kisiye
kars1 kiralanan1 kullandirma borcu dogmakta, eger kiraya veren hakim kararina ragmen bu
borcuna aykiri1 davranirsa devralan kiraci borca aykiriliga iliskin olarak TBK m. 112 ve TBK
301 vd. hiikiimlerine basvurabilmektedir®®*. Devreden kirac1 ise TBK m. 331 hiikmiine gére
kira sozlesmesinin hakli sebeple olaganiistii fesih hakkini kullanip kira sdzlesmesini sona

erdirebilmektedir®®.

Yukarida da agikladigimiz ve doktrinde de hakim goriis tarafindan benimsendigi lizere kiraya
verenden onay talep yetkisi devreden kiracida olup iiglincii kisinin bdyle bir yetkisi
bulunmamaktadir®®. Dolayisiyla kiraya verenin onay vermekten haksiz olarak kagindig
hallerde dava agma yetkisi devreden kiracida olup devralmak isteyen tigiincii kisinin dava agma
yetkisi bulunmamaktadir®®’. Ancak kiraya verenin devre onay vermekten haksiz olarak
kacinmasi halinde devreden kiracinin dava agmamast durumunda devralmak isteyen iiglincii
kisinin zor durumda kalabilecegi, bu nedenle devreden kiraciya karsi tazminat talep etme
hakkinin bulundugu ifade edilmektedir®®. Bu durum kira iliskisini devralmak isteyen iigiincii
kisinin ugradig zararlar kiraya verenden talep edebilecegi anlamina gelmemekte, zira kiraya

verenin onay verme yiikiimliiliigii devralan {igiincii kisiye degil kendi kiracisina karsidir>®.

Hakim karar1 neticesinde devir ger¢eklesmis olsa dahi sayet devreden kiracinin gecikme

dolayisiyla ugramis oldugu bir zarar varsa uygun illiyet bagi bulunmak sartiyla kiraya veren bu

600

zarar1 tazmin etmek ile yiikiimlidir’™". Devreden kiraci kiraya verenin onay vermesi gereken

593 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 229; TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 117; 1947 tarihli Isvicre
Federal Hukuk Usulii Kanunu m. 78 hikkmiinde ifade edilen “Davali bir irade beyaninda bulunmaya mahkum
edilirse, hiikiim beyanin yerine geger...” kuralin bizim hukukumuzda da bu konuda uygulanabilecegine iliskin
olarak bkz. TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 117.

594 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 117.

595 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 230; INCEOGLU, C.1, s. 553; AYDEMIR, s....; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 532.

5% Nitekim bu husus TBK m. 323 hiikmiindeki “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadikea...” ifadesinden
de anlasilmaktadir.

7 INCEOGLU, C.1, s. 552; ARAL/AYRANCI, s. 290.

598 Kira iligkisini devralmak isteyen iigiincii kisinin devreden kiraciya kars1 kiraya verenden onay talep etmesi igin
dava agmasinin yaratacagi sakincalara iligkin olarak bkz. INCEOGLU, C.1, s. 553; KAHVECI, s. 183.

9 INCEOGLU, C.1, s. 553,554; KAHVECI, s. 183.

600 WEBER, B. Art. 263 OR, No. 3a, s.1446 ve HIGI, Art. 263, N. 43, s. 697, Naklen GUMUS, Kira Sozlesmesi,
s. 230; INCEOGLU, C.1, s. 553; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; OKTEM
CEVIK, Kira Sézlesmesinin Devri, s. 669; KAHVECI, s. 183.
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tarih ile hakim karar1 neticesinde devrin gerceklestigi tarih arasindaki zaman diliminde 6demek
zorunda kaldig1 kira bedellerini, kira iligkisini devralmak isteyen iiglincii kisiye kars1 6dedigi

tazminat ya da cezai sartlardan dolayi kiraya verenin sorumluluguna basvurabilmektedir®.

UCUNCU BOLUM
KiRA TLiSKIiSININ DEVRININ HUKUKI SONUCLARI

l. GENEL OLARAK
Kira iligkisinin devri ile birlikte kira sézlesmesinin taraflarinda bir degisiklik meydana
gelmekte, bu degisiklik yalnizca mevcut kira s6zlesmesinin kiract tarafinda s6z konusu

olmaktadir®%?,

TBK m. 323/I1 hiikkmiine gore kira iliskisi kendisine devredilen kisi kira
sOzlesmesinde kiracinin yerine gegmekte, devreden kiract ise kira s6zlesmesinin tarafi olma

sifatin1 kaybetmektedir. Dolayisiyla devreden kiracinin kanundan ve kira iligkisinden dogan

801 INCEOGLU, C.1, s. 553; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesinin Devri, s. 669, dn. 47.

602 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 117-118; INCEOGLU, C.1, s. 554; KAHVECI, s. 183;
AYRANCI, s. 3-35; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine Iligskin Ozel
Durumlar, s. 1826; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 274; ACAR, Serh, s.503; AYDOGDU/KAHVECL s. 532;
ARAL/AYRANCI, s. 291.
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tiim hak ve yiikiimliiliikleri devralan {i¢iincii kisiye ge¢gmektedir®®. Devir ile birlikte devralan
liciincii kisinin devreden kiraciya halef olacagi doktrinde ifade edilmektedir®®. Ancak kira
sozlesmesi devir gerceklesmeden onceki kosullarini aynen korumaktadir®®. Devrin
gerceklesmesiyle sdzlesmenin igeriginde herhangi bir degisiklik meydana gelmemekte olup, bu
anlamda kira iliskisinin devri, kiralananin sdzlesmede kararlastirilan kullanim amaci ve tarzi,
kira sOzlesmesinin siiresi, kira bedeli gibi hususlarda bir degisiklik meydana

getirmemektedir®®,

Isyeri kiralarinda kiraya verenin haksiz olarak onay vermekten kaginmasi halinde yukarida
da acikladigimiz tizere hakimin verecegi karar onay yerine gecmekte ve ayni hukuki sonug

dogmaktadir®®’

. Yani kiraya verenin haksiz olarak onay vermekten kacindigi igyeri kiralarinda
hakimin verecegi karar ile birlikte kira sézlesmesinin igeriginde bir degisiklik meydana
gelmeksizin kiraya veren tarafi degismekte, onun yerine kira sdzlesmesini devralan {i¢iincii kisi
gecmektedir. Ancak devralan tiglincii kisinin kiralananin kullanim tarzin1 degistirmek istemesi
halinde kiraya veren bu durumdan haberdar olarak onay vermis ise s6zlesmenin igeriginin bu

olciide degistigi kabul edilmektedir®®®,

Kira iligkisinin devri ile birlikte mevcut kira sdzlesmesinin sona ermesi ve yeni bir kira

sozlesmesinin kurulmasi s6z konusu olmamakta, dolayisiyla kiralanain iadesi ya da kiraya

603 Doktrinde bazi yazarlarmn miihasiran devreden kiracinin sahsma bagli hak ve borglarm devralan kiraciya
gecmedigini savunduklarina iliskin olarak bkz. GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 231; KAHVECI, Kira Iliskisinin
Devri, s. 708; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 274; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532;
KAHVECI, 5.184; ARAL/AYRANCI, s. 291.

604 AYRANCI, s. 57 ve TOPUZ/CANBOLAT, Kira liskisinin Devri, s. 101; ARAL/AYRANCI, s. 291;
INCEOGLU, C.1, s. 554.

605 ACAR, Serh, s. 503.

606 OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1826; INCEOGLU, C.1, s. 554; KAHVECI, s.
183; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, 332-333; “...Devredilebilir nitelikte sozlesmeye dayanan bir borg iliskisi,
sozlesmenin taraflarinin irade beyanlari ile sekle tabi olmaksizin yiiklenilebilir. Sozlesme iliskisinin sadece
taraflar degisir, iliskideki taraflardan biri ayrilir ve digiincii kisi onun yerine gecer. Sozlesmeyi yiiklenen taraf tam
olarak girdigi sozlesmenin kendiliginden tarafi olur. ...” Yarg. 3. H.D. 14.10.2004 T., 2004/9625 E., 2004/10945
K., www.kazanci.com, Erisim Tarihi; 14.05.2019; KAHVECI, Kira {liskisinin Devri, s. 708; ACAR, Serh, s.503;
KAHVECI, s. 183; EROL DURAK, s. 161; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 333.

607 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 118, dn. 82; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231.

608 KAHVECI, s. 183 ; ZURCHERKOMM-GAUCH/ HIGI, Art. 263 OR, Nr. 46, Naklen, TOPUZ/CANBOLAT,
Kira Iligkisinin Devri, s. 118, dn. 82.
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verenin TBK m. 335 hiikmii anlaminda ay1p ihbarinda bulunmas gibi kira sézlesmesinin sona

ermesine bagli olan sonuglar da ortaya ¢tkmamaktadir®®®.

Devreden kiracinin 6demis oldugu depozito ya da kiralananda yapmis oldugu yenilik ve
degisiklikler®' sebebiyle kiralananda meydana gelen deger artisini talep yetkisi®!! de devir ile
birlikte devralan iiciincii kisiye ge¢mektedir®?. Isyeri kiralar1 bakimindan kira iliskisinin
devrinde devir ile birlikte devreden kiracinin kiralananda yaptig1 tesisat, mobilya, makine gibi
masraflar, igyerinin miisteri ¢evresi, goodwill gibi maddi veya maddi olmayan ekonomik

degerler devralan kiraciya gegmektedir®®.

II. DEVRIN GERCEKLESTIGIi AN
Gerekli sartlarin bulunmasi halinde kira iligkisinin devri ger¢eklesmis olmaktadir. Yukarida
da agikladigimiz iizere kiraya verenin onay1 bu sartlardan biri ve en dnemlisidir. Zira devir,

ancak kiraya verenin onay vermesi halinde gerceklesmekte ve sonuglarin1 dogurmaktadir.

Kiraya verenin devre iliskin onay1 farkli zaman ve sekillerde kendini gdsterebilmektedir.
Soyle ki; devir sozlesmesi kiraya veren, devreden kiraci ve devralan iigiincii kisi arasinda

yapilabilecegi gibi kiraya veren, devreden kiract ve iigiincii kisi arasinda diizenlenecek devir

609 K AHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 708,709; Kiralananin kiraya veren tarafindan geri alinmasinin sézlesme
devrinin aleyhine karine olusturacagma iliskin olarak bkz. KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 709, dn. 33;
YUCER, s. 819.

610 Kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklikler yapmasi TBK m. 321 hiikmiinde diizenlenmis olup s6z konusu
hitkme gore; “-Kiraci, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilir.

-Yenilik ve degisikliklere riza gosteren kiraya veren, yazili olarak kararlastirilmis olmadik¢a, kiralananin eski
durumuyla geri verilmesini isteyemez.

-Kiraci, aksine yazili bir anlasma yoksa, kiraya verenin rizasiyla yaptigi yenilik ve degisiklikler sebebiyle
kiralananda ortaya ¢ikan deger artisinin karsiligini isteyemez.”

611 Kiracinim, kiraya verenin rizasinin bulunmasi sartryla kiralananda yapmis oldugu yenilik ve degisiklikler deger
artisina  sebep olabilmekte, ancak kural olarak deger artiginin istenemeyecegi, bu kuralin aksinin
kararlastirilabilecegi, yani mevcut kira sdzlesmesinde deger artiglarinin talep edilebilecegine yonelik bir hitkiim
bulunmasi halinde deger artisinin talep edilebilecegi ifade edilmektedir. Bkz. OZTAS, Ilker, Kiralananda Yenilik
ve Degisiklik Yapilmasi, Ankara, 2016, s. 235; KAMCI, Bayram, Kiracinin Kiralananda Yaptig1 Yenilikler ve
Degisiklikler Sebebiyse Olusan Deger Artisinin Iadesi Davasi, Terazi Hukuk Dergisi, 2014, C.9, S. 92, s. 88.

612 [NCEOGLU, C.1, s. 554,555.

613 Dokrtrinde devreden kiracinin sz konusu degerler bakimindan devralan kiracidan ayrica bir bedel ddenmesini
talep edebilecegi belirtilse de (Bkz. GUMUS, Kira Sdzlesmesi, 5.226), bu goriis “hava parasi” olarak adlandirilan
$6z konusu 6demelerin istenmesinin hakli bir gerekgesi bulunmadigi ileri siiriilerek kanaatimizce de yerinde olarak
elestirilmektedir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 535-536; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar,
s. 1826.

103



sOzlesmesine Onceden onay vermis olabilmektedir. Bu durumlarda devir sézlesmesinin
diizenlendigi anda kira iligkisinin devri gerceklesmis olmakta ve bu hususta bir tartisma

bulunmamaktadir®4,

Kira iligkisinin devrinin gerg¢eklesmesinin bir bagka ve en ¢ok karsilasilan sekli ise kiraya
verenin devreden kiract ve liglincii kisi arasinda diizenlenen devir sdzlesmesine sonradan onay

vermesidir®t®

. Ancak onayin ileri mi geriye mi etkili oldugu, dolayisiyla devrin hangi anda
gerceklesecegi hususunda doktrinde farkli goriisler yer almaktadir. Bir goriise gore, kiraya
verenin onay verecegi zamana kadar askida gegersiz olan devreden kiraci ve devralan iigiincii
Kisi arasinda diizenlenen devir sdzlesmesi, kiraya verenin bu sdzlesmeye onay vermesi halinde
gegmise etkili olarak gegerli hale gelmekte, devir de kiraya verenin onaymdan once ve devir
sozlesmesinin yapildigi andan itibaren gerceklesmis olmaktadir®®. Bu goriise gore devir

sozlesmesi ge¢mise etkili olacak sekilde gecerli hale gelmekte olup kiraya verenin onay1

gecmise etkilidir.

Diger bir goriise gore ise devir sdzlesmesinin hiikiim ve sonuglarin1 dogurmasi icin kiraya

verenin onay1 gerekmekte ise de®l’, Kiraya verenin onay ileriye etkili olup devir ve taraf

614 KAHVECI, Kira Tligkisinin Devri, s. 708, dn. 28; AYRANCIL s. 101; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine
Iliskin Ozel Durumlar, s. 1827.

615 AYRANCI, s. 101,105.

616 PERMANN, Art. 263, No.12 ve WEBER, Basler, Art. 263, No. 6, Naklen, INCEOGLU, C.1, s. 555, dn. 2255;
TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 118,119; AYRANCI, s. 148; Isvicre hukukunda ise devir
sOzlesmesinin iki ayr1 anlagsmanin birlesmesi seklinde olan tek bir hukuki islemden olustugu, bunlardan ilkinin
devreden kiraci ve devralan {igiincii kisi arasinda yapilan anlagma, digerinin ise kiraya veren ve devralan arasinda
ki anlagsma oldugu, devrin ancak ikinci anlagma ile ger¢eklesecegine iligkin olarak bkz. TOPUZ/CANBOLAT,
Kira Iliskisinin Devri, s. 105, dn. 28.

817 Nitekim kiraya verenin onay1, devir sdzlesmesinin tamamlayici unsuru olup, séz konusu unsurun eksikligi devir
sozlesmesinin askida gecersiz olmast sonucunu dogurmakta, kiraya verenin onayui ile birlikte askida gecersiz olan
devir sozlesmesi hiikiim ve sonuclarin1 dogurmaya baglayacaktir. S6zlesmenin hiikiim ve sonu¢ dogurmaya
bagladig1 anin tespitine iliskin olarak ANTALYA, ikili bir ayrim yapmis ve buna gore; askida gecersiz hukuki
isleme iligkin eksikligin 6zel hukuk kisinin onaymin bulunmamasindan kaynaklanmakta ise onayin alinmasi
anindan itiberen hukuki islemin ge¢mise etkili olarak sonu¢ doguracagini, eksiklik mahkeme veya kamu idaresinin
onayinin bulunmamasindan kaynaklanmakta ise hukuki igslem onayin verilmesi anindan itibaren ileriye etkili
olacak sekilde hiikim ve sonuglarini doguracagim kabul etmektedir. Bkz. ANTALYA, Genel Hikiimler, s.
112,113.
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degisikligi ancak kiraya verenin onay verdigi andan itibaren gerceklesmektedir®®. Bu goriisii
savunan yazarlar, onaym geg¢mise etkili oldugu goriisiinii, devralan ii¢lincii kisinin devir
sOzlesmesinin yapilmasi ve kiraya verenin onay vermesi arasinda ge¢en zaman iginde Kira
bedellerini ddemek zorunda olmasi, bu zaman diliminde kiralanani kullanma imkani bulamayan
devralan tgiincii kisiye bu sorumlululugun yiiklenmesinin adil bir sonu¢ dogurmayacagi
gerekgesiyle elestirmektedir®®. Ancak devralan iiciincii kisinin devir sdzlesmesi ile onay
arasindaki zaman dilimi icerisinde kiralanan1 kullanmasi halinde devreden kiraci, kiraya
verenin heniiz onay kararini bildirmeden kiralanani ti¢iincii kisiye kullandirmasi sebebiyle kira
sOzlesmesine aykirt hareket etmis olsa da kiraya verenin onayr bu aykiriligi gidermis

620

olacaktir®®”. Kiraya verenin onayinin ileriye etkili oldugunu savunan bu goriise gore Kiraya

verenin devir sozlesmesine katildigi ya da devre onceden onay verdigi haller sakli kalmak

kaydiyla®?! kira iliskisinin devrinin gecerliligi askidadir®?2

. Kira iligkisinin devri i¢in yukarida
da agikladigimiz {izere bir devir s6zlesmesi yapilmasi gerekmekte olup devrin gecersizligi ile
devir s6zlesmesinin gegersizligi ayni seyler degildir. Dolayisiyla doktrinde kiraya verenin devre
onay vermemesi halinde kira iliskisinin devrinin gegersiz oldugu, ancak devir s6zlesmesinin

gecerli olarak kalmaya devam ettigi ifade edilmektedir®?3,

Kanaatimizce kiraya verenin onaymin ileriye etkili oldugunu savunan goriis daha isabetli
goriinmektedir. Burada oncelikle genel olarak sozlesme devrinden yola ¢ikarak devir
sozlesmesinin meydana geldigi an1 tespit etmek gerekmektedir. Soézlesmenin devrinin

gerceklesme sekli ve zamanina iliskin olarak ortaya ¢ikan teorilerden Sozlesme teorisini®?*

618 HIGI, Art. 263, No. 45, Naklen, KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 708, dn. 28; INCEOGLU, C.1, s. 555;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332 ; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1827; ACAR,
Serh, s. 503; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 157.

819 INCEOGLU, C.1, s. 555; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1827, dn. 145;
OKTEM CEVIK, Devir ve Sinirlt Ayni Hakka Konu Olma, s. 48, dn. 108.

620 Kiraya vereninin sonradan vermis oldugu onaya ragmen, devralan iigiincii kisiden devir s6zlesmesi ve onay
arasindaki zaman dilimi i¢in ecri misil talep edilmesi hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde olduguna iliskin
olarak bkz. INCEOGLU, C.1, s. 555.

621 Zira bu durumlarda devir sdzlesmesinin diizenlenmesi ile birlikte kira iliskisinin devri gerceklesmis olmaktadr.
622 INCEOGLU, C.1, s. 554.

623 Bu durumun devreden kiracinin sorumluluguna yol agacagina iliskin olarak bkz. INCEOGLU, C.1, s. 554, dn.
2249,

624 Szlesme teorisine gore sdzlesmenin devri, ii¢ tarafli kendine 6zgii bir devir sdzlesmesi ile gerceklesmektedir.
Buna gore, devir sdzlesmesine katilan {i¢ tarafin da iradesi kurucu unsur niteligi tasimaktadir. Bkz. AYRANCI, s.
105, 149.
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benimseyen goriise gore ; s6zlesmenin devri i¢in devir sézlesmesine katilan her ii¢ tarafin da
iradesi kurucu unsur nitelik tasimakta, devreden ile devralanin kendi aralarinda yaptiklar1 devir
sozlesmesi bir hazirlik ve oneri niteliginde olup sozlesmede kalan tarafin rizasi devir

%25 Dolayistyla devir

sOzlesmesinin iki tarafinca yapilan bir onerinin kabuli niteligindedir
sOzlesmesi i¢in kurucu unsur niteligindeki rizasin1 beyan eden sozlesmede kalan tarafin
beyanda bulunma aninda sézlesme devri gergceklesmekte ve s6zlesmede kalan tarafin bu beyani
ileriye etkili sonu¢ dogurmaktadir. S6z konusu durum sézlesmede kalan tarafin devir
sozlesmesine katildigi ve ii¢ tarafli devir sozlesmesi yapildigi hallerde gecerli olmakta,
sOzlesmede kalan tarafin devir sdzlesmesine dnceden onay verdigi hallerde devrin hiikiim ve
sonu¢ dogurmasi devreden ve devralan arasinda devir sdzlesmesinin yapildigi anda
gerceklesmektedir®®. Kiraya verenin devir sozlesmesine katildigi ve devre onceden onay
verdigi hallere iliskin olarak benzer bir sonucu kira iligkisinin devri bakimindan da kabul
edebiliriz. Ancak s6z konusu goriis, kiraya verenin devreden kiraci ve devralan tigiincii kisi
arasinda  dilizenlenen devir sOzlesmesine sonradan onay vermesi durumunu
aciklayamamaktadir. Buna iliskin olarak diger teori olan tasarruf teorisini®?’ benimseyen goriise
gore ise, devir sozlesmesi devreden ve devralan taraf arasinda kurulmakta, sozlesmede kalan
tarafin onay1 geriye etkili sonu¢ doguracak sekilde sézlesmenin devri, devir s6zlesmesinin

628 Ancak bu goriis de , kira sozlesmesi gibi siirekli degisim

yapildig1 zaman gerceklesmektedir
ve edim iliskisinin bulundugu bir sézlesmenin devri halinde s6zlesmede kalan tarafin onayinin
geriye etkili olacak sekilde sonu¢ dogurmasina yol agmakta, bu iliskiden kaynaklanan haklar
ve yukiimliiliikklerin de devir sozlesmesinin yapildigr ana gore belirlenmesi gibi amaca ve

adalete uygun olmayan bir sonug dogurmaktadir?°,

625 AYRANCI, s. 102, dn. 77°de belirtilen yazarlar; AYRANCI, s. 102,103,149.

626 AYRANCI, s. 149.

827 Tasarruf teorisine gore sdzlesmenin devri, devreden ve devralan taraf arasinda diizenlenen iki tarafl1 sozlesmeye
sozlesmede kalan tarafin katilmasi ile miimkiindiir. Bu katilim kendini onay verme seklinde gostermektedir.
Sozlesmeyi devreden taraf, sozlesmede kalan tarafin onaymm alarak kendi taraf konumu iizerinde tasarrufta
bulunmaktadir. Bkz. AYRANCI, s. 105.

628 WAGNER, s. 694, Naklen, AYRANCI, s. 104, 148; Bu goriise gore iki taraf arasinda diizenlenen devir
sozlesmesinin hiikiim ve sonug¢ dogurmasi i¢in kurucu unsur niteliginde olan kiraya verenin icazeti gerekmektedir.
Bkz. AYRANCI, s. 104, dn. 88.

629 INCEOGLU, s. 555; AYRANCI, s. 148.
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Devrin meydana geldigi an1 tespit edebilmek i¢in kiraya verenin onayimnin niteligine de
bakmak gerekmekte, buna gore devir s6zlesmesi bakimindan kiraya verenin onay1 tamamlayici
unsur olup, eksikligi devir s6zlesmesinin hiikiim ve sonuglarin1 dogurmasina engel olmaktadir.
Dolayisiyla kiraya verenin onayinin, devreden kiraci ve devralan {i¢iincii kisi arasindaki devir
sOzlesmesinin kurulmasina etkisi olmamakta, s6z konusu onay, devir sdzlesmesinin gecerli
olmast ve devrin gergeklesip hiikiim ve sonuglarmmi dogurmasi icin gerekmektedir.
Acikladigimiz sebeplerle kiraya verenin onayimin ileriye etkili oldugunu savunan goris
kanaatimizce daha isbetli olup, buna gore devrin gergeklesme ani devir s6zlesmesinin yapildigi
an degil, ileriye etki doguracak sekilde kiraya verenin onay verdigi an olup, devrin hiikiim ve

sonuglar1 bu an itibariyle ortaya ¢ikmaktadir.

I1l.  TARAF DEGISIKLIiGI

Kira iligkisinin devrinin en belirgin hukuki sonucu, devir ile birlikte mevcut kira
sOzlesmesinin taraflarinda degisiklik meydana getirmesidir. Kiraya verenin onayi ile birlikte
kira iligkisinin devri gerceklesmis olmakta ve devralan iicilincii kisi kira iliskisinde devreden

kiracmnin yerine gegmektedir®®

. Dolayisiyla kira iliskisinin devri ile birlikte degisiklik mevcut
kira sozlesmesinin kiraci tarafinda olup, kiraya verenin statiisiinde bir degisik s6z konusu
olmamaktadir®®!, Devir islemiyle birlikte devralan iigiincii kisi devreden kiracimin hukuki

konumunda yer almakta, bu anlamda devreden kiractya halef olmaktadir®2,

Taraf degisikliginin gerceklesme zamanimna iliskin olarak doktrinde farkli gortsler
bulunmaktadir. Ancak bu tartigma agagida acgiklayacagimiz devrin gegmise etkili olup olmadigi,
yani devralan ii¢iincii kisinin kiraya verene karsi devirden dnce dogmus bor¢lardan sorumlu
olup olmayacagina iligskin tartismadan farkli olup, burada tartisilan husus taraf degilikliginin
kiraya verenin onay1 anindan itibaren mi gerceklesecegi, yoksa onayin verilmesiyle birlikte

geriye etkili olacak sekilde devir sdzlesmesinin yapildigi anda mu gerceklesecegi

60 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231; EREN, Ozel Hikimler, s. 369; ACAR, Serh, s. 503;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 331.

831 ACAR, Serh, s. 503,

62 ARAL/AYRANCI, s. 291; AYRANCI, s. 57; TOPUZ/CANBOLAT, Kira liskisinin Devri, s. 101,119;
INCEOGLU, C.1, s. 554; “...Sozlesmeyi yiiklenen taraf tam olarak girdigi sozlesmenin kendiliginden tarafi
olur...” Yarg. 3. H.D., 14.10.2014 T., 2004/9625 E., 2004/10945 K., www.kazanci.com.tr, Erigim Tarihi
03.08.2019.
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633

tartismasidir S6z konusu tartisma esasen yukarida agikladigimiz devrin ne zaman

634

gerceklestigine iliskin tartisma®>* olup doktrinde hakim olan ve bizim de katildigimiz goriise

gore devir ve dolayisiyla taraf degisikligi en erken kiraya verenin onay verdigi anda ileriye

835, Aksi yondeki goriise gore ise®*® kiraya verenin onay1

etkili olacak sekilde gergeklesmektedir
devreden kirac1 ve devralan {iglincii kisi arasinda yapilan devir sdzlesmesini gecmige etkili
olacak sekilde gecerli hale getirmekte, taraf degisikligi de onay aninda degil de gecmise etkili

olacak sekilde devir sdzlesmesinin yapildig1 anda gergeklesmektedir.

Kiraya verenin onaymin mahkeme karariyla saglandig1 hallerde®®’ taraf degisikliginin ne

zaman ger¢eklesecegine iliskin de benzer bir tartisma bulunmaktadir®®

. Kiraya verenin haksiz
olarak onay vermekten kagindig1 hallerde onayin hakim karariyla saglanmasi durumunda agilan
davanin eda davasi niteliginde oldugunu savunan goriise gore taraf degisikligi hakim karar ile
birlikte gerceklesmektedir®®®, Soz konusu davanin tespit davasi niteliginde oldugunu savunan
goriise gore ise taraf degisikligi hakim karariyla degil de kiraya verenin hangi tarihten itibaren

onay vermesi gerekmekte ise o tarihten itibaren gergeklesmektedir®4.

IV. DEVRIN ETKISI
Kira iliskisinin devri ile gergeklesen taraf degisikligi sonucunda devralan {i¢iincii kisi, kiraci

sifatiyla kira s6zlesmesine taraf olmaktadir. Bunun sonucunda ise devreden kiracinin kira

633 K AHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 709, dn. 34; INCEOGLU, C.1, s. 557.

63 Bkz. s. 102-105.

635 HIGI, Art. 263, Nr. 45, Naklen, KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 708, dn. 28; INCEOGLU, C.1, s. 555;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332,333.

63 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 118,119; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532-533.

637 Bkz. s. 97-99.

638 Ancak séz konusu tartigma kiraya verenin devir sézlesmesine katildig1 veya dnceden devre onay verdigi hallere
iligkin olmayip devreden kirac1 ve devralan iiclincii kisi arasinda diizenlenen devir s6zlesmesine kiraya verenin
sonradan onay verdigi haller bakimindan gecerlidir. Zira ilk iki durumda zaten devir ve dolayisiyla taraf degisikligi
onay anindan itibaren gerceklesmekte ve bu hususta bir tartisma bulunmamaktadir.

639 INCEOGLU, C.1, s. 555,556; Isvigre Federal Mahkemesi Kararlarimin da devrin ve taraf degisikliginin onay
tarihinden itibaren ileriye etkili olduguna iliskin olarak bkz. GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231, dn. 717 ve
TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 118, dn. 83.

640 Bkz. TOPUZ/CANBOLAT, Kira iligkisinin Devri, s. 118, dn. 83; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231; WEBER,
Art. 263, No. 6, Naklen INCEOGLU, C.1, s. 555, dn. 2257.
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iliskisi sebebiyle kanundan ve kira s6zlesmesinden dogan tiim hak ve yiikiimliiliikkleri devralan

kiraciya gegmektedir®*!.

Devrin etkisinin ge¢mise etkili olup olmadigina iliskin doktrinde farkli goriisler
bulunmaktadir. S6z konusu tartismanin devrin ve taraf degisikliginin ne zaman gerceklestigine
iliskin olan tartigmadan farkli oldugunu yukarida agiklamistik. Zira burada tartisilan husus,
devralan kiracinin devir sozlesmesinden dnceki donem i¢in kiraya verene karst sorumlulugunun
bulunup bulunmadigidir®?. Bir goriise gore, devralan kiraci kira sdzlesmesine devir tarihinden
itibaren ileriye etkili olacak sekilde dahil olmakta ve sadece devir sézlesmesinden sonra dogan

borglardan dolay1 sorumlu olmas: gerekmektedir®*

. Bu goriisii savunan yazarlar gerekce olarak
Isvicre Federal Mahkemesi’nin kira konusunun el degistirmesine iliskin uygulamasin
gostermisler, buna gére TBK m. 310 “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi
bir sebeple el degistirirse yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur.” hiikmiiniin TBK m. 323

hikkmiinde de uygulama alam bulacagmi ifade etmektedirler®,

Ancak bu gerekee,
kanaatimizce de yerinde olarak TBK m. 310 hiikmiinde belirtilen taraf degisikligi ile TBK m.
323 hiikkmiindeki taraf degisikliginin sartlar1 ve sonuglar1 bakimindan farkli oldugu, dolayisiyla
TBK m. 310 hiikmiiniin kira iligskisinin devri bakimindan uygulama alani bulmayacagi
sebebiyle elestirilmistir. Nitekim kira iliskisinin devrinde kiraya verene taninan devri reddetme
hakki TBK m. 310 hiikmii kapsaminda sézlesmede kalan tarafa taninmamis, ayrica TBK m.
323 hiikmiine gore devreden kiracinin hiikiimde belirtilen siire boyunca devralan kiraciyla
miiteselsil sorumlulugu bulunmasina karsin TBK m. 310 hiikmiinde kira konusunu devreden

kiraya verenin bdyle bir sorumlulugu bulunmamaktadir®*®.

Devrin ileriye etkili oldugu goriisiinii savunan bazi yazarlar ise goriislerini miiteselsil

sorumluluga iliskin TBK m. 323/III hiikmiine dayandirmakta, buna gore isyeri kiralarinda

841 Yenilik doguran haklarin borg iliskisiyle ayrilmaz sekilde bagli olmasindan dolay: devreden kiracinin mevcut
kira s6zlesmesinden dogan yenilik doguran haklarinin da devralan kiraciya gegmesi gerektigine iligskin olarak bkz.
TOPUZ/CANBOLAT, Kira liskisinin Devri, s. 119, dn. 87; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 157; EROL
DURAK, s. 158.

642 K AHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 709, dn. 34; INCEOGLU, C.1, s. 557.

64 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 274.

644 Bkz. KAHVECI, Kira Iligkisinin Devri, s. 709, 710.

645 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 710.
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devreden kiracinin borg¢larindan iki yil daha sorumlu olmaya devam edecegi hiikmiiniin zit
anlamindan yola ¢ikarak diger s6zlesmeler bakimindan devir ile birlikte devreden kiracinin
sorumlulugunun sona erecegini, devir anina kadar borg¢larindan sorumlu olmaya devam
edecegini savunmaktadirlar®®. Ancak bu hususa iliskin olarak TBK m. 323/I1l hiikmiinde
gecmis donemdeki borglar bakimindan bir diizenleme yer almayip yalnizca ileri donemlerde
ortaya ¢ikan borglara iliskin diizenleme bulundugu, dolayisiyla hiikkmiiniin zit anlamindan bu

tarz bir sonug ¢ikarilamayacagi ifade edilmektedir®’.

Devrin etkisi bakimindan kanaatimizce de isabetli olan ve doktrinde hakim olan diger goriis
ise, kira iliskisinin devrinin gegmise etkili olacak bi¢cimde gergeklestigini savunmakta, buna
gore kira sdzlesmesinin devri ve buna bagli olarak taraf degisikligi gerceklestigi andan itibaren
devreden kiracinin kira sozlesmesine iliskin olarak taraf sifati, haklar1 ve bor¢lar1 devralan
kiractya gecmektedir®®. Bu husus TBK m. 323/II hiikmiinde de “Kiraya verenin yazili
rizastyla kira iliskisi kendisine devredilen kigi, kira sozlesmesinde kiracinin yerine geger ve
devreden kiraci, kiraya verene karst bor¢larindan kurtulur.” seklinde ifade edilmis olup, s6z
konusu hiikmiin lafzindan da devrin ge¢mise etkili oldugu sonucu ¢ikarilabilmektedir. Zira
hiikimde devralan kiracinin, devreden kiracinin yerine kira iligkisine dahil olacagi
belirtilmistir. Dolayisiyla kira iligkisinin devri ile birlikte devralan kiraci, devreden kiracinin
hukuki konumuna ge¢mekte, devreden kiracinin devir 6ncesinde dogmus olan bor¢larindan da
sorumlu olmaktadir®¥. Nitekim devir ile birlikte devreden kirac1, kiraya verene karsi muaccel
olmus borglarindan da Kkurtulmaktadir. Dokrinde devrin ge¢mise etkili oldugu goriisiiniin
benimsenmesinin, devir ile birlikte devreden kiraci kira iliskisinden ayrilacagi igin kargisinda
muhatap olarak yalnizca devralan kiraciy1 bulan kiraya veren bakimindan devirden once
muaccel olmus alacaklarini devralan kiraciya karsi ileri siirebilmesinin daha adaletli sonuglar

doguracagi, ayrica isyeri kiralarinda devreden kiracinin belirli araliklarda tekrar eden

646 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 274; Bkz. INCEOGLU, C.1, s. 556, dn. 2260.

47 INCEOGLU, C.1, s. 556, dn. 2260.

648 K AHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 710; INCEOGLU, C.1, s. 556; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532,533;
OKTEM CEVIK, Devir ve Smirli Ayni Hakka Konu Olma, s. 51; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 231; EROL
DURAK, s. 158.

849 GUMUS, Kira Sozlesmesi s. 231; INCEOGLU, C.1, s. 556; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 710; EROL
DURAK, s. 158.
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bor¢larinin da devralan kiraci tarafindan devralinmasi sebebiyle zaten devir anindaki mevcut

borglardan da sorumlu olmasinin ger¢ege daha uygun sonuglar yaratacagi ifade edilmektedir®®.

V. DEVIR VE SORUMLULUK
A. DEVRALAN KiRACININ SORUMLULUGU
1. Genel Olarak

Devralan kiracinin sorumlulugunun ge¢mise mi etkili yoksa ileriye mi etkili hususunda
yukarida da acikladigimiz {izere katildigimiz goriise gore, devir gegmise etkili olup devralan
kirac1 devreden kiracinin devir tarihinden 6nceki borclarmdan da sorumlu olmaktadir®?. Kira
iligkisini devralan kiraci, dogrudan kiraci sifatin1 haiz olmakta, yalnizca devirden sonraki hak
ve yikiimliliklere degil, devir Oncesinde sozlesmenin kurulmasindan itibaren kira

852 Ancak devralan kiracinin bu

sO6zlesmesinden kaynaklanan hak ve borglara sahip olmaktadir
sorumlulugu, devreden kiracinin her tiirlii borg¢larindan sorumlu olacagi anlamina
gelmemektedir. Devralan kiracinin sorumlulugu, ge¢mis donem kira bedeli borcu, temerriit
masraflari, kira konusuna verilen zarar neticesinde dogmus tazminat borcu gibi devreden
kiracinin kisiligine bagli olmayan ve kira sdzlesmesinden kaynaklanan ancak heniiz ifasi

gerceklesmemis olan borglar1 bakimindan séz konusu olmaktadir®?,

Devrin ge¢mise etkili olmasi, devralan kiracinin devreden kiracinin devir tarihinden 6nceki
bor¢larindan da sorumlu olacagi sonucunu dogurdugu gibi, devreden kiracinin devir tarihinden
once sahip oldugu haklarin da devralan kiraciya gegmesi sonucunu dogurmaktadir. S6z konusu
haklara 6rnek olarak devreden kiracinin fesih hakki, indirim hakki, ayibin giderilmesi ya da

zararin giderilmesi hakki gosterilebilir®4,

850 INCEOGLU, C.1, s. 556; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 710.

81 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iligkisinin Devri, s. 119; INCEOGLU, C.1, s. 556; OKTEM CEVIK, Kira
Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1827; Ancak bazi yazarlara gore devralan kiracinin sorumlulugu sézlesme
ile kararlastirilmadig: siirece devir tarihinden dnceki borglar1 kapsamamakta, devir anina kadar dogmus olan
borglardan devralan kiracinin kanundan kaynaklanan bir sorumlulugu bulunmamaktadir. Bkz. YAVUZ/ ACAR/
OZEN, 274.

852 AYRANCI, s. 116-117; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 157; KAHVECI, s. 183-184.

653 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 711; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231; OKTEM CEVIK, Devir ve Sinurll
Ayni Hakka Konu Olma, s. 51.

854 HIGI, Art. 263, No. 47, Naklen, KAHVECI, Kira Tliskisinin Devri, s. 711, dn. 41.
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2. Devralan Kiracimin Kiraya Verenle iliskisi Bakimindan Sorumlulugunun
Kapsam

Kira iliskisinin devrinin en temel sonug¢larindan olan taraf degisikligi ile beraber, kira
iligkisinde devreden kiracinin yerini devralan kiraci alarak devreden kiracinin séz konusu kira
iliskisinden kaynaklanan biitiin hak ve borglarina sahip olmaktadir. Dolayisiyla devreden
kiracinin kiraya verene kars1 sorumlu oldugu borglar, devralan kiraci bakimindan da s6z konusu
olmaktadir. Yukarida agikladigimiz ve bizim de katildigimiz goriise gore devralan kiracinin
sorumlulugu yalnizca devir sonrasindaki borglar degil, devir dncesinde ortaya ¢ikan borglar
bakimindan da s6z konusu olmaktadir®®. S6z konusu borglar, devreden kiracinin kira
sOzlesmesinin devami sirasinda ortaya cikan borglar olabilecegi gibi kira sézlemesi sona

erdikten sonra ortaya ¢ikan borglar olabilmektedir.

a. Kira Sozlesmesinin Devam Sirasinda Ortaya Cikan Bor¢lardan Sorumluluk
Devir ile birlikte devreden kiracinin hukuki konumuna gecen devralan kiraci, devreden
kiracinin kiraya verene karsi kira sdzlesmesi devam ederken ortaya ¢ikan kira bedelini 6deme,
kiralanan1 6zenle kullanma, ayiplarin giderilmesi ve kiraya verene bildirilmesi, kiralananin

656

gosterilmesine katlanma borcu gibi borglardan sorumlu olmaktadir®®. Yine devralan kiracinin

855 INCEOGLU, C.1, s. 556; KAHVECI, Kira ilikisinin Devri, S. 712, dn. 46; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231;
OKTEM CEVIK, istanbul Serhi, s. 1827; AYDOGDU/KAHVECI, 532-533.

6% TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 119; KAHVECI, Kira Ilikisinin Devri, s.711;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 532-533; AYDEMIR, s. 61; ACAR, Serh, s. 503;
EREN, Ozel Hiikiimler, s. 369; EROL DURAK, 5.158; “...TBK'un 322 .maddesine gére Alt kira konut ve ¢atili is
yeri kiralarinda kiraya verenin yazili izni ile kiracinin kiralanam 3. bir kisiye kiralamasi olarak tanmimlanabilir.
Sozlesmenin birinci maddesinde kiracinin kiralanan yeri kérfez hastanesine kiraya verebilecegi belirtilmis ise de
kiraci ile davali sirket arasinda yapilmis alt kira sozlesmesi bulunmamaktadir. Kiraciligin devri ise TBK'un 323.
maddesi uyarinca kiraya veren, kiraci ve kiralanani devralan iiciincii kisi arasinda yapilan bir sozlesmedir. Bu
devir sozlesmesi birlikte yapilabilecegi gibi kiract ile 3.kiginin anlasmalarina kiraya verenin muvafakat vermesi
ile de gerceklesebilir. Kiraciligin devrinde ilk kiraci devreden ¢ikar ilk kiracimin tiim hak ve yiikiimliiliikleri
devralan kiracrya geger, devralan kiraci kiraya verene karst sorumlu olur. Somut olayda; Her ne kadar kiraya
veren, kiract ve devralan davali sirket arasinda kiraciligin devrine iliskin yazili bir sozlesme yok ise de, davall
sirket vekili gerek cevap dilek¢esinde gerekse 11.07.2012 tarihli yazili ihtari ile uzun siire tasinmazda kiract olarak
bulundugunu, kiralarin da onceki yonetim tarafindan odendigini ancak onceki yonetimin édedigi kira bedelinin
fahis oldugunu ve yonetim kurulunun 26.06.2012 tarihli karart ile Haziran 2012 tarihinden itibaren 1.000 TL
odemeye karar verdiklerini bildirmesi ve kiralarin da uzun siiredir davali sirket tarafindan kiraya verene
odendiginin anlasilmasi karsisinda taraflar arasindaki kira iliskisinin alt kira iligkisi olmayip kiraciligin devri
olarak kabul edilmesi gerekir. Ote yandan davali sirketin kiracihigi kabul ederek karsilik dava olarak dogrudan
dogruya ilk kiraya verene karsi kira bedelinin tespiti i¢in dava a¢masi da bunun bir gostergesidir. O nedenle
taraflar arasindaki kiracilik iliskisi alt kira olmayip kiracitligin devri olarak kabul edilerek taraflar arasindaki asil
ve Karsilik davanin bu hiikiimlere gore ¢oziimlenmesi gerekirken yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi
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kiralananin kullanim amaci ve sekline uygun kullanma, kira sézlesmesinde 6zel kosullar

857 Devralan kiracinin sorumlu

kararlastirilmigsa bu kosullara uyma borcu da bulunmaktadir
oldugu kira bedelini 6deme borcu, devir sonrasinda dogacak olan kira bedelleri oldugu gibi
devir aninda 6denmemis olan kira bedellerini de kapsamakta, hatta devir anindaki muaccel kira
bedellerinin gecikme masraflarinin ddenmesinden de devralan kiract sorumlu olmaktadir®®®,
Bu hususta devreden kiracinin devir aninda 6denmemis Kira bedellerinin bulundugunu devralan
Kiracidan saklamis olmasi da devralan kiracinin bu borglardan sorumlu olmasini
engellemeyecektir®®. Ancak devralan kiracinin kiraya verene 6demis oldugu devirden 6nceki

kira bedellerine iliskin olarak devreden kiraciya kars1 riicu hakki bulunmaktadir®®.

Devralan kiraci, kiraya verenin kira sozlesmesinin devami sirasinda ve devirden once
devreden kiraciya godermis oldugu ihtarnamelerden de sorumlu olup, siiresi i¢inde 6ddeme
yapilmamas1 halinde kiraya veren kira sézlesmesini feshedebilmektedir®®®. Benzer sekilde
kiraya verenin devreden kiraciya ¢ektigi bir hakli ihtar bulunmaktayken devralan kiraciya
cekilen ihtar ikinci hakli ihtar niteliginde olup iki hakli ihtar kosulu da gergeklemis

olmaktadir®®?,

b. Kira Sozlesmesi Sona Erdikten Sonra Ortaya Cikan Bor¢lardan Sorumluluk
Devralan kiracinin kira sozlesmesi sona erdikten sonra ortaya c¢ikan borg¢lardan da
sorumlulugu bulunmakta olup bu kapsamda kiralanan1 iade yiikiimliiligli de devralan kiracida
bulunmaktadir®3. Ancak devreden kiract doneminde kiralanana verilmis olan zararlardan
dolayr devralan kiracinin sorumlu olup olmayacagi sorunu ortaya c¢ikmakta, bizim de
katildigimiz goriige gore devralan kiracinin devreden kiracinin kiralanana verdigi zararlardan

dolay1 sorumlulugunun bulundugunu kabul edilmelidir®*. Zira kiraya verenin muayene ve

dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmigtir...” Yarg. 6. H.D., 16.06.2015 T., 2015/4040 E., 2015/5966
K., Erisim Tarihi; 14.08.2019; Erisim; https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/.

67 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332; KAHVECI, Kira Ilikisinin Devri, s. 712.

658 K AHVECI, Kira ilikisinin Devri, s. 712.

859 MINDER, No. 819, Naklen, KAHVECI, Kira ilikisinin Devri, s. 712, dn. 45.

880 INCEOGLU, C.1, s. 557.

661 K AHVECI, Kira ilikisinin Devri, s. 712; INCEOGLU, C.1, s. 557.

662 K AHVECI, Kira ilikisinin Devri, s. 712; INCEOGLU, C.1, s. 557.

863 INCEOGLU, C.1, s. 557; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, , s. 1827.

84 INCEOGLU, C.1, s. 562-563; KAHVECI, Kira likisinin Devri, s. 713; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine
Iliskin Ozel Durumlar, s. 1827.
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ihbar kiilfetini diizenleyen TBK m. 335 hiikmiine gore “Kiraya veren, geri verme sirasinda
kiralananmin durumunu gézden gegirmek ve kiracimin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayplart
ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadir. Bu bildirim yapilmazsa, kiraci her tiirlii
sorumluluktan kurtulur...”. S6z konusu muayene ve ihbar kiilfeti ancak kiralananin iadesi
sirasinda ortaya cikmakta olup, devralan kiracinin devir aninda kiralanandaki hasar1 ve
eksiklikleri gorme imkani bulunmasina karsin, Kiraya verenin kiralanandaki hasar1 6grenmesi
ancak iade aninda miimkiin olmaktadir. Kira iliskisinin devri kira sézlemesini sona erdirmeyip,
kiralananin iadesi devir aninda miimkiin olmamaktadir ve kiraya verenden de devir aninda ayip
ihbarinda bulunmasi beklenememektedir®®. Dolayisiyla devirden sonra kiralananin iadesi
aninda kiralanandaki hasar1 ve eksiklikleri goren kiraya verenden devreden kiraciya ulagmasini
beklemek adil bir sonu¢ dogurmamakta, devralan kiracinin s6z konusu hasar ve eksikliklerden
de sorumlu olmasi, iade aninda kiralanandaki zararlar1 tazmin etmesi gerekmektedir®®. Ancak
devralan kiracinin devir sozlesmesine aykirilik kapsaminda devreden kiraciya riicu hakki

bulunmaktadir®®’.

Devralan kiraci, devreden kiracinin TBK m. 321 hiikmii®®® kapsaminda kiralananda yenilik
degisiklik yaptigi durumlarda, eger kiraya veren TBK m. 321/II hiikmii uyarinca kiralananin

eski hali ile iadesini isterse kiralanani eski haliyle iade etmekle yiikiimliidiir®®.

3. Devralan Kiracinin Devreden Kiraci Ile iliskisi Bakimindan Sorumlulugunun
Kapsam
Isyeri kiralar1 disinda kira iliskisinin devrinde devralan kirac1 ve devreden kiraci arasindaki

iliskinin ve sorumlulugun kapsami, aralarinda diizenledikleri devir sdzlemesinin hiikiimleri

665 K AHVECI, Kira Ilikisinin Devri, s. 713, dn. 48.

686 INCEOGLU, C.1, s. 562-563; KAHVECI, Kira ilikisinin Devri, s. 713; OKTEM CEVIK, Kira Sézlemesinin
Deuvri, s. 671.

867 INCEOGLU, C.1, s. 563; OKTEM CEVIK, Kira Sozlemesinin Devri, s. 671, dn. 58.

668 TBK m. 321; “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilir.-Yenilik ve
degisikliklere riza gésteren kiraya veren, yazili olarak kararlatiriimis olmadik¢a, kivalananmin eski durumuyla geri
verilmesini isteyemez. — Kiraci, aksine yazili bir anlasma yoksa, kiraya verenin rizasiwyla yaptigi yenilik ve
degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger artisinin karsiligint isteyemez.”

669 Kiralananda yapilan yenilik ve degisikliklere kiraya veren riza gdstermemisse kiralananm eski hale
getirilmesini talep hakki bulunmaktadir. Bkz. OZTAS, s. 222; MINDER, No. 822, Naklen, KAHVECI, Kira
[likisinin Devri, s. 713.
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cergevesinde belirlenmektedir®’®. isyeri kiralarinda ise asagida detaylica inceleyecegimiz iizere
devralan kirac1 ve devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu s6z konusu olmaktadir ve
sorumluluklarinin  kapsami, birbirine karsi riicu imkanlar1 genel hiikiimlere gore

belirlenmektedir®t,

B. DEVREDEN KiRACININ SORUMLULUGU

1. Devreden Kiracimin Sorumluluktan Kurtulmasi

Kira iliskisinin devrinin en belirgin sonuglarindan biri de kira s6zlemesinin kiraci tarafinda
degisiklik meydana getirmesidir. Devir ile birlikte gerceklesen taraf degisikligi neticesinde
devreden kiraci, kural olarak mevcut kira sozlesmesine iliskin hem taraf sifatin1 hem de Kira

sozlesmesinden biitiin haklarini kaybedip borglarindan kurtulmaktadir®’2, Nitekim s6zlesmenin

670 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 125; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine Iliskin Ozel
Durumlar, s. 1830.

671 OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1830.

672 Isyeri kiralarna iliskin devreden kiracimin miiteselsil sorumluluk hali sakli kalmak iizere.; OKTEM CEVIK,
Kira Sozlesmesinin Devri, s. 671; GUMUS, Serh, s. 231; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine fliskin 6zel
Durumlar, s. 1828; EREN, Ozel Hiikiimler, s.369; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 274; KAHVECI, s. 184; EROL
DURAK, s. 148, 161; “...Tiirk Bor¢lar kanunu sézlesmenin devrine iliskin 205. Maddesinde “Sézlesmenin devri,
sozlesmeyi devralan ile devreden ve sdzlegsmede kalan taraf arasinda yapilan ve devredenin bu sézlesmeden dogan
taraf olma sifati ile birlikte biitiin hak ve bor¢larini devralana gegiren bir anlasmadir. Sozlesmeyi devralan ile
devreden arasinda yapilan ve sozlesmede kalan diger tarafca dnceden verilen izne dayanan veya sonradan
onaylanan anlasma da, sézlesmenin devri hiikiimlerine tabidir. Sozlesmenin devrinin gecerliligi, devredilen
sozlesmenin sekline bagli olacag1”, ve yine ayni yasamin kira sozlesmesinin devrine iliskin 323. maddesinde
“Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadikca, kira iligkisini baskasina devredemez. Kiraya veren, igyeri
kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayr vermekten kaginamaz. Kiraya verenin yazili rizaswyla kira iliskisi
kendisine devredilen kigi, kira sézlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kiraya verene karsi
bor¢larindan  kurtulacag1” seklinde diizenlenmistir ... ... Taraflar arasindaki uyusmazlik kira sézlesmesinin
devredilip devredilmedigi ve sozlesme tarihine gore ay sonu ile valilik olur tarihi arasindaki kira bedelinden
sorumlu olup olmadig1 noktasinda toplanmaktadir. Oncelikle belirtmek gerekirki Tiirk Bor¢lar Kanununa gére
sozlesmenin devrinin gegerliligi devredilen sozlesmenin sekil kurallarina tabi olacag diizenlenmistir. Kira
sozlesmelerinde sekil sarti olmadigindan sézlesmenin devri bir sekil sartina bagl degildir. Taraflarin iradesinin
uyustugu anda sozlesmenin devri gerceklesmis olacaktir. Ayrica ayni yasanin kira sozlegmelerinin devrine iligkin
323.maddesine gore de kiraya verenin yazili rizasiyla kira ile kira iliskisi kendisine devredilen kisi kira
sozlesmesinde kiracinin yerine gegecegi ve devreden kiracimin kiraya verene karst borglarindan kurtulacag
diizenlenmigtir. Ac¢iklanan prensipler dogrultusuna kira sozlesmesi 21.4.2011 tarihinde imzalanmis olup, ayni
sartlarla her iki tarafin iradesinin birlesmesi ile kiralanan devredilmistir. Hatta sozlesmede devredilen kira
sozlesmesi baslangi¢ tarihi dahi degistirilmemistir. Bu durumda kira sozlesmesinin devredildiginin kabulii
gerekir.Kira sozlesmesi devredildigine gére devreden kiraci kira bor¢larindan kurtulur. Nisan ayi kira parasinin
davali tarafindan odendigi konusunda taraflar arasinda bir ihtilaf bulunmamaktadir. Sézlesmeyi devralan
Avrasya Universitesi 9.5.2011 tarihinde Mayis ay: kira bedeli olarak ta 51000 TL'nin davaci hesabina yatirildig
dosya icerisindeki kira makbuzundan anlasiimaktadir. Bu durumda mahkemece davanin veddine karar verilmesi
gerekirken yazil sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” Yarg.
6. H.D. 16.10.2014 T., 2014/ 877 E., 2014/ 11138 K., Erisim Tarihi; 14.08.2019, Erisim;
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/.
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devrini diizenleyen ve niteligine uygun diistiigii 61¢iide kira sdzlesmelerine de uygulanan TBK
m. 205/1 hiikkmiinde de ifade edildigi lizere “Sozlesmenin devri,... devredenin bu sézlesmeden

’

dogan taraf olma sifati ile birlikte biitiin hak ve bor¢larini devralana gegiren bir anlasmadir.’

Devreden kiracinin devir tarihinden Onceki borglardan sorumluluguna iliskin olarak
doktrinde hakim olan ve bizim de katildigimiz goriise gore, devreden Kiraci kiraya verene karsi
devrin gergeklestigi anda vadesi gelmis olan borglarindan dahi kurtulmakta olup devreden
kirac1 bakimindan sona eren hak ve borglarin devir dncesinde dogmus olmasinin ya da devirden
sonra muaccel hale gelecek olmasinin bir nemi bulunmamaktadir®”®. Nitekim TBK m. 323/I1
hilkkmiinde “Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iligkisi kendisine devredilen kisi, kira
sozlesmesinde kiracimin yerine gecer ve devreden kiraci, kiraya verene karsi borg¢larindan
kurtulur.” seklinde ifade edilmek suretiyle devreden kiracinin kiraya verene karsi borglarinin
sona erecegi kabul edilmektedir. Ancak doktrinde yer alan diger bir goriise gore, isyeri kiralari
disindaki kiralarda kira iliskisinin devrinde devreden kiraci, gegerli devir isleminden sonra
dogan ve dogacak olan borglardan kurtulmakta, devir zamanina kadar ortaya ¢ikmis bor¢lardan
sorumlu olmaya devam etmekte olup devirden Onceki borglardan devralan kiracinin

sorumlulugu bulunmamaktadir®’,

Devir neticesinde gergeklesen taraf degisikligi ile mevcut kira sdzlesmesinin igeriginde bir

degisiklik s6z konusu olmaksizin devreden kiraci kira iligskisinden ayrilmakta, yerine devralan

675

kiract onun halefi olarak ge¢mektedir Boylece devreden kiracinin mevcut kira

sOzlesmesinden kaynaklanan haklar1 sona ermekte, ayn1 zamanda kiraya verene karsi

bor¢larmdan da kurtulmaktadir®7®.

67 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 121; INCEOGLU, C.1, s. 556; AYDOGDU/KAHVECI, s.
533.

674 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 274; ACAR, s. 503.

675 INCEOGLU, Murat, Kira Sozlesmelerine iliskin Baslica Degisiklik ve Yenilikler, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu
Ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Sempozyumu Makaleler, Tebligler, TOBB Ekonomi ve Teknoloji Universitesi
Hukuk Fakiiltesi, istanbul, 2013, s. 179; INCEOGLU, C.1, s. 557.

676 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 121.
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2. Devreden Kiracinin Sorumlulugunun Devam Etmesi

a. Devreden Kiracinin Sorumlulugunun Devaminin Sézlesmeden Kaynaklandig:
Haller

Yukarida agikladigimiz sonuglar genel olarak biitiin kira s6zlesmeleri bakimindan gegerli
olmakla beraber devreden kiracinin devir ile birlikte her zaman kira sozlesmesinden
kaynaklanan haklarin1 kaybedip borg¢larindan kurtulmasi s6z konusu olmamakta, kanundan ya
da sozlesmeden kaynaklanan bazi hallerde sorumlulugu devam etmektedir. Devreden kiracinin
sorumlulugunun devaminin sézlesmeden kaynaklandigi hallerden birisi devreden kiracinin,
sozlesme Ozgiirliigii ilkesi geregi devralan kiraciyla birlikte kiraya verene karsi devralan
kiracinin borglarindan TBK m. 162/ hiikkmii®’” anlaminda miiteselsil sorumlu olaracagini ayrica
taahhiit etmesidir ki bu durumda devreden kiracinin sorumlulugu devralan kiraciyla birlikte

%78 Yine devreden kirac1 ve kiraya verenle ayrica bir kefalet

miiteselsil olarak devam etmektedir
sozlesmesi yapmis ya da mevcut kira sozlesmesine kira iligkisini bir bagkasina devretmesi
halinde kira s6zlesmesi stiresince kisisel olarak sorumlulugunun devam edecegine iliskin bir
kayit konulmus ise devreden kiracinin kiraya verene karsi kefalet sdzlesmesi hiikiimleri

uyarinca sorumlulugu devam etmektedir®®.

b. Devreden Kiracinin Sorumlulugunun Devaminin Kanundan Kaynaklandigi Haller
Devreden kiracinin sorumlulugunun devaminin kanun hiikiinden kaynaklandig: haller ise
isyeri kiralarinda kendisini gostermektedir ve TBK m. 162/I1 hiikmiindeki diizenlemeye de
uygun olarak kanundan kaynaklanan bir miiteselsil sorumluluk hali s6z konusu olmaktadir®.
Devreden kiracinin sorumlulugu bakimindan isyeri kiralar1 digindaki kiralarda kira iliskisinin

devrinin yukarida agikladigimiz genel sonuglarindan farkli sonuglar dogurmakta olup ayrica

incelenmesi gerekmektedir.

877 TBK m. 162/1; “Birden ¢ok bor¢ludan her biri, alacakliya karsi borcun tamamindan sorumlu olmayr kabul
ettigini bildirirse, miiteselsil bor¢luluk dogar.”

678 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 122.

679 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 122.

680 OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesinin Devri, s. 672; INCEOGLU, C.1, s. 558; OKTEM CEVIK, Kira
Sozlesmelerine iliskin Ozel Durumlar, s. 1828; ACAR, Serh, 503,504 ; EROL DURAK, s. 161.
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3. lsyeri Kiralarinda Kira liskisinin Devrinde Devreden Kiracinin Sorumlulugu

a. Genel Olarak

Isyeri kiralarinda, kira iligkisinin devrini kiraya verenin onayina tabi tutan genel kural
tersine gevrilerek aslolanin devredilebilirlik oldugu kabul edilmis ve TBK m. 323/II hitkkmiinde,
igyeri kiralarinda kiraya verenin hakli bir neden olmaksizin riza géstermekten kaginamayacagi

diizenlenmistir®®

. Ancak bu durum kiraya veren bakimindan kira alacaginin tehlikeye diismesi
sonucunu dogurmaktadir®®, Nitekim kanun koyucu bu hususu goz 6niinde bulundurarak
devreden kiracinin bor¢lardan tamamen kurtulmasini uygun gérmemis ve ayni hiikmiin 3.
fikrasinda “Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sézlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki
yul siireyle devralanila birlikte miiteselsilen sorumlu olur.” seklindeki ifadesiyle devreden
kirac1 bakimindan siire ile sinirli bir miiteselsil sorumluluk hali 6ngérerek Kiraya verenin Kira
alacaginin tehlikeye diismesini engellemeye calismistir®®, Buna gore, isyeri kiralarinda kira
iligkisinin devri s6z konusu oldugunda devreden kiracinin sorumlulugunun sona ermesi s6z
konusu olmayip, kira s6zlesmesinin sona ermesine kadar ve an fazla iki y1l boyunca devralan
kiractyla birlikte miiteselsil sorumlulugu devam etmektedir. Devreden Kiraci ig¢in dngdriilen
miiteselsil sorumlulugun baslangici ise, kira iliskisinin devredildigi yani taraf degisikliginin
gerceklestigi andir®®*. S6z konusu siirenin baslayabilmesi igin devrin gerceklesmis olmasi
yeterli olup, devralan kiracinin kiralanan1 kullanmaya baslayip baslamamasinin 6nemi

bulunmamaktadir®®®,

Esasen TBK m. 323/III hiikmiiniin diizenlenme amaci, hakl bir sebep bulunmaksizin devre
onay vermek zorunda olmasi suretiyle s6zlesme 6zgiirliigline miidahale edilen kiraya verenin
olast magduriyetini engellmek ve durumunu giiglendirerek kira iligkisinden kaynaklanan

alacaklarnin garanti altina alinmasidir®®, Nitekim doktrinde devreden kiracinin TBK m.

881 INCEOGLU, Murat, Kira Hukukunda Ertelenen Hiikiimler, Medeni Kanun’un ve Bor¢lar Kanunu’nun 90. Yili
Uluslararas1 Sempozyumu 1926°dan Giiniimiize Tiirk-Isvigre Medeni Hukuku 17-18-19-20 Subat 2016, C.2,
Ankara, 2017, s. 926.

882 INCEOGLU, C.1, s. 558.

883 KAHVECI, s. 184; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmelerine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1828.

684 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 123; INCEOGLU, C.1, s. 558.

685 K AHVECI, s. 184.

686 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 333; KAHVECI, Kira [liskisinin Devri, s. 716.
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323/II hitkmii kapsamindaki bu sorumlulugunun teminat, garanti benzeri bir fonksiyonu

bulundugu ifade edilmektedir®®’,

a. Sorumlulugun Hukuki Niteligi ve Siiresi
Devreden kiracinin belirli bir siire boyunca devralan kiracinin borg¢larindan devralan
kiraciyla birlikte miiteselsilen sorumlu olmasinin hukuki niteligi tartismali olup doktrinde
hakim olan goriis, s6z konusu sorumlulugu diizenleyen TBK m. 323/I1I hilkmiiniin kirac1 lehine
nisbi emredici nitelikte oldugudur®®®. Diger bir goriis TBK m. 323/III hiikmiiniin kirac1 ya da
kiraya veren lehine emredici nitelikte olmadigi, s6z konusu hiikmiin tamamlayici nitelikte
oldugunu savunmaktadir®®. Baska bir goriise gore ise TBK m. 323/III hiikmii kiraya veren

lehine nisbi emredici niteliktedir®®.

Devreden kiracinin sorumlulugunun hukuki niteligi, s6z konusu sorumlulugunun siiresi
bakimindan 6nem arz etmektedir. Soyle ki, hilkmiin kirac1 yararina nisbi emredici niteliginde
oldugu goriisiinii savunan yazarlara gére kanunda belirtilen ve en fazla iki y1l olarak ifade edilen
siire taraflarca devreden kiraci aleyhine uzatilamamakta, ancak siire devreden kiraci lehine
kisaltilabilmekte ya da ortadan kaldirilabilmektedir®®. Hiikmiin kiraya veren lehine nisbi
emredici nitelikte oldugunu savunan goriise gore taraflarin anlagsmasiyla kanunda 6ngoriilen iki
yillik miiteselsil sorumluluk siiresi uzatilabilmektedir®®?. Hiikmiin kirac1 ya da kiraya veren
lehine emredici nitelikte olmayip tamamlayici nitelikte oldugunu savunan goriise gore devreden
kiracin sorumlu oldugu siire kiraya veren ve devreden kiracinin diizenleyecekleri bir sézlesme
ile kisaltilip ortadan kaldirilabilecegi gibi devreden kiract bakimindan kanunda belirtilen
siireden daha uzun siireli sorumluluk hali kararlastirilabilmektedir®®3. Kanaatimizce de daha

isabetli olan bu goriise gore kanun koyucunun st siire sinir1 getirmesindeki amaci devreden

887 GUMUS, Kira Sozlesmesi, 232; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 714; AYDOGDU/KAHVECI, s.533;
TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 124.

688 ACAR, Serh, s. 501; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 272.

889 INCEOGLU, C.1, s. 532, 558; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 715.

690 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 232.

891 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 124; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 274.

692 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 232.

69 Bu goriise gore kira hukukunda garanti taahhiitlerinin yaksaklanmamis oldugundan dolay1 sorumluluk siiresinin
uzatilmasinin kararlastirilmasini yasaklamak igin yeterli bir sebep bulunmamaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s.
532, 558, 559.
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kiractyr korumak degil, kiraya verene iki yillik bir teminat saglamak olup, s6z konusu siirenin
uzatilmasinin taraflarca kararlastirilmasina bir engel bulunmamaktadir®®. Nitekim TBK m.
323/II1 hiikmiiniin lafzindan ve amacindan emredici oldugu yoniinde bir sonug
cikarilamamakta, ayrica isyeri kiralarinda taraflarin genellikle tacir oldugunun da goz ardi

edilememesi gerekmektedir.

b. Sorumlulugun Kapsam

Isyeri kiralarinda devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 323/111
hiikmii devreden kiracinin sorumlulugunun ne zamana kadar devam edecegini ifade etmis
ancak bu sorumlulugun kapsami bakimindan herhangi bir diizenleme igermemektedir.
Devreden kiracinin sorumlulugunun kapsamini1 zaman ve konu bakimindan ayrica incelenmesi

gerekmektedir.

Devreden kiracinin sorumlulugunun zaman bakimindan kapsami hususunda kira iligkisinin
devrinin gerceklestigi an Onem arz etmektedir. Devrin gerceklesme ani, isyeri kiralari
bakimindan 6nem tagimakta olup yukarida da agikladigimiz iizere igyeri kiralar1 bakimdan kira
iligkisinin devrinin devrinin gerceklestigi an, kiraya verenin devir sdzlesmesine taraf olarak
katildig1 veya onceden onay verdigi haller sakli kalmak sartiyla®® kiraya verenin devreden
kirac1 ve devralan kiraci arasinda diizenlenen devir sdzlesmesine onay vermesi an1dir®®®. Ki bu

an, kira sozlesmesinde taraf degisikliginin de ger¢eklesme anini ifade etmektedir.

Devir tarihinden 6nce dogmus borclar bakimdan o dénemde kiraci sifatina sahip ve kira
sOzlesmesinin tarafi olan devreden kiracinin sorumlulugu konusunda bir siiphe

bulunmamaktadir®®’

. Kira iligkisinin devrinin ger¢eklestigi andan sonraki borg¢lar bakimindan
sorumlulugu hususunda ise doktrinde hakim olan goriise gore devreden kiracinin sorumlulugu
yalnizca devir tarihinden 6nce dogmus borglar bakimindan degil, devir tarthinden sonra

kanunda 6ngoriilen iki yillik siire icerinde dogmus ve muaccel olmus bor¢lar bakimindan da

694 INCEOGLU, C.1, s. 558-559, dn. 2268; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 715.
69 Nitekim bu hallerde devrin gergeklesme am devir s6zlesmesinin yapildig1 andir.
89 Aksi yondeki goriisler ve detayl agiklamalar igin bkz. 104-108.

697 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 715.
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s6z konusu olmaktadir®®®. Dolayisiyla devreden kiraci devir tarihi itibariyle artik kira
s0zlesmesinin tarafi olmasa bile, devralan kiraci tarafindan ifa edilmeyen borg¢lardan kanun

hiikmii geregi sorumlu olmaya devam etmektedir®®.

Devreden kiracinin sorumlulugunun konu bakimindan kapsami hususunda yukarida da
acikladigimiz tizere, TBK m. 323 hiikmii devreden kiracinin sorumlulugunun siiresini belirtmis
olmasina ragmen bu sorumlulugun kapsamina dahil olan unsurlardan bahsetmemistir. Hiikkmiin
amacimin devreden kiracinin sorumlulugun belli bir siire devam etmesi suretiyle hakli sebep
olmaksizin devre onay gostermeye zorlanan kiraya verenin alacaklarini teminat altina almak
oldugu disiiniilirse s6z konusu sorumlulugun kapsamint da genis yorumlamak
gerekmektedir’'®, Dolayisiyla devreden kiracinin sorumlugu yalnizca kira bedelinin ya da yan
giderlerin 6denmesi degil, devralan kiracinin s6zlesmeden yahut kanundan dogan her tiirlii
yiikiimliiliiklerine aykir1 davramslar1 bakimindan s6z konusu olmaktadir™. Yani devreden
kiracinin sorumlulugunun kapsamina devirden 6nce ya da devirden sonra kira sdzlesmesi
hiikiimleri geregi meydana gelen asli ve yan edim ytikiimliiliikklerine aykir1 davranislardan
kaynaklanan tazminat yiikiimliiliigii girmektedir’®2. Bu anlamda devreden kiracinin miiteselsil
sorumlulugunun kapsamina devralan kiracinin kiralanani sézlesmeye aykir1 olarak kullanmasi
veya kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, katlanma veya bildirimde bulunma
yiikiimliiliigilinii ihlal etmesi sonucu kiraya verene 6denmesi gereken tazminatlarin 6denmesi ,
TBK m. 325 hiikmii geregince kiralananin erken tahliyesi halinde 6denmesi gereken tazminat,

daha sonra muaccel olacak kira bedellerinin 6denmesi, kira s6zlesmesi sona ermesine ragmen

69 WEBER, Art. 263, No.7, Naklen, KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 715; INCEOGLU, C.1, s. 559; SWIT-
KOMMENTAR, Art. 263, No. 29, Naklen, INCEOGLU, C.1, s. 559, dn. 2269; Malvarligr veya igletmenin
devralinmasini diizenleyen TBK m. 202/I1 hiikkmiiniin TBK m. 323/III hiikmiine kiyasen uygulanmasi suretiyle
devrin gerceklestigi andan sonra dogan borglar bakimindan devreden kiracinin sorumlulugu bulunmadigini
savunan goriis ve bu goriise iliskin kanaatimizce de yerinde olarak getirilen elestirlere iliskin olarak bkz.
KAHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 715, dn. 58 ve s. 716.

69 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 123.

"0 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 716.

L INCEOGLU, C.1, s. 559-560; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iligkisinin Devri, s. 123; KAHVECI, Kira iliskisinin
Devri, s. 716-717; GUMUS, Serh, 232 ; AYDOGDU/KAHVECI, 533; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine
Hiskin Ozel Durumlar, s. 1828-1829; EROL DURAK, s. 161.

792 ACAR, Serh, s. 504; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1829.
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kiralananin iade edilmemesi’® nedeniyle veya kiraya verenin hakli sebeplerle kira iliskisini
olaganiitii feshetmesi durumunda ugramis oldugu zararlarin karsilanmasi girmektedir’®.
Devreden kiracinin sorumlu oldugu hususlarda devralan kiraciya riicu etme imkani

bulunmaktadir.

Devreden kiracinin sorumlulugunun konu bakimindan kapsaminin belirlenmesinde kira
sOzlesmesi onem arz etmekte olup, devreden kiracinin sorumlulugunun kapsaminin kiraya
verenle aralarinda diizenlemis bulunduklar1 kira sézlesmesi esas alinarak belirlenmesi
gerekmektedir’®, Zira devir ile birlikte yeni bir sézlesme kurulmamakta olup sozlesme iliskisi
mevcut durumuyla devredilmektedir’®. Devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu Kira
sO0zlesmesinin devrin gerceklestigi andaki kapsamina gore belirlenecek olup, devralan kiraci ve
kiraya verenin mevcut kira sdzlesmesinde degisiklikler yapip agirlastirdiklar yiikiimliiliiklerin
devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu kapsaminda olmamasi gerekmektedir’®’. Ancak kira
bedelinde kanun hiikiimlerine gore gerceklestirilen artiglar devreden kiracinin miiteselsil

sorumlulugunun kapsamidadir’®,

Ayrica devralan kiract ve kiraya verenin yaptigi
degisiklikler onceki kira sozlesmesinin degistirilmesi degil de yeni bir sézlesme kurulmasi
olarak nitelendirilebilecek durumda ise artik devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu s6z
konusu olmayacaktir’®. Boyle bir durumda kira iliskisinin devrinden de bahsedilemeyektir.
Zira kira iliskisinin devrinin en belirgin sonucu mevcut sozlesme iliskisinde bir degisiklik
meydana gelmeksizin sozlesmede taraf degisikliginin gergeklesmesidir. Dolayisiyla daha
sonradan devralan kiract ve kiraya veren tarafindan kira sdzlesmesinde yapilmak istenen

degisikliklerin de bu sbzlesme gergevesinde ve kira sozlesmesi ile sinirli olarak yapilmasi

gerekmektedir.

03 Ancak iki y1llik siirenin dolmasi sebebiyle miiteselsil sorumlulugun sona ermesi ve daha sonraki bir siiregte
kira sdzlesmesinin bitmesi halinde devreden kiraci kiralananin geri verilmesi anindaki yiikiimliiliiklerden sorumlu
olmayacaktir. Bkz. KAHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 717, dn. 62.

704 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 124; KAHVECI, Kira lliskisinin Devri, s. 717; INCEOGLU,
C.1, s. 560.

705 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 123; KAHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 719.

%6 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 333.

7 INCEOGLU, C.1, s. 560; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 719.

798 K AHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 719; INCEOGLU, C.1, s. 560.

% Edimin yalmzca yan noktalarindaki farklilasmada yeni s6zlesme kurulmasi sz konusu olmadig: ancak edimin
Oziinde maydana gelen degisikligin mevcut olmas1 halinde artik sézlesme devri degil, yeni sdzlesme ortaya
cikacagina iliskin olarak bkz. AYRANCI, s. 84; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 719.
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C. Sorumlulugun Sona Ermesi

Devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu kira iliskisinin devrinin gergeklestigi an
baslayip, TBK m. 323/III hiikmiine gore kira s6zlesmesinin bitmesi veya en fazla iki yillik
siirenin dolmast ile sona ermektedir. Isyeri kiralar1 bakimindan devreden kiracinin miiteselsil
sorumlulugu mehaz IBK 263. maddesinin son fikrasinda diizenlenmis olup, s6z konusu
hiikimde TBK m. 323/l hiikmiinden farkli olarak, kiraya verenin kira sodzlesmesini
feshedebilmesinin miimkiin oldugu zamanda da devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugunun
sona erecegi belirtilmektedir''®. TBK m. 323/III hiikmiinde bu hususta bir diizenleme yer
almamakla beraber gatili olmayan igyeri kiralarina iliskin olarak, mehaz kanun hiikmiiniin Tiirk

Hukukunda da kiyasen uygulanabilecegi ifade edilmektedir’!

. Buna gore c¢atili olmayan isyeri
kiralarinda’? kiraya verenin kira sozlesmesini sona erdirme imkami bulunmasma ragmen
sOzlesmeyi sona erdirmeyip devralan kiraciyla devam ettirmesi durumunda artik devreden
kiracinin miiteselsil sorumluluguna basvurulamayacaktir ve devreden kiraci, fiili olarak sona
ermesi gerekmeksizin kira sozlesmesinin sonlandirilabilecegi andan itibaren sorumluluktan

kurtulmus olacaktir3,

TBK m. 323/I1l hitkmiinde belirtilen iki yillik siire dolmadan kira s6zlesmesinin olaganiistii
nelenlerle sonlanmasi halinde devreden kiracinin sorumlulugu ortadan kalkmamakta, ancak
sorumluluk sadece devralan kiracinin kiraya verene karsi sorumluluguyla sinirl olarak devam
etmektedir’'®. Kira sozlesmesinin sdéz konusu iki yillik siire dolmadan olagan sekilde
sonlandirilmasi halinde ise s6zlesmesel siireye bakilmaksizin devreden Kiracinin miiteselsil
sorumlulugu fesih tarihi itibariyle sona ermekte, zira kira iligkisi kanuna veya sozlesmeye

uygun olacak sekilde iki yillik siireden daha 6nce de sonlandirilabilmektedir. Sona eren kira

"0 {BK m. 263/1V; “Bununla birlikte kiract iiiincii sahisla birlikte miiteselsilen sorumlulugu sézlesme ya da yasa
uyarinca sona erdigi anda sona erer veya erdirilebilir, fakat en fazla iki y1l siirer.”, Naklen, ACAR, Serh, s. 499;
INCEOGLU, C.1, s. 559.

"1 K AHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 718; INCEOGLU, C.1, s. 557.

"2 Catili isyeri kiralarinda kiraya verenin tek tarafli olarak kira sdzlesmesini sonlandirma imkan1 bulunmamakta,
TBK m. 347 hilkmii uyarinca on uzama yili s6z konusu olup bu durum kira s6zlesmesinin kanunda belirtilen iki
yillik siireden daha &nce sona ermesini engellemektedir. Dolayisiyla IBK. m. 263/IV hiikmiiniin kiyasen
uygulanabilmesi ¢atisiz isyeri kiralar1 bakimindan séz konusu olabilmektedir. Bkz. INCEOGLU, C.1,s. 559.

"3 KAHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 718; INCEOGLU, C.1, s. 559.

"4 HIGI, Art. 263, No.55, Naklen, KAHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 718; ACAR, Serh, s. 503, dn. 14.
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sOzlesmesinden hak ve bor¢ yaratilamayacak olup devralan kiracinin artik sorumlu olmadigi

borgtan devreden kirac1 sorumlu tutulamayacaktir®,

Kanunda belirtilen ve devreden kiracinin sorumlu tutuldugu iki yillik siire zamanagima siiresi
olmayip, bu siire igerisinde sorumluluga sebep olan durumun gerceklesmesi

16 Devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu iki yillik zaman dilimi

gereklesmektedir
icerisinde gerceklesen sézlesme ihlallerinden dogan ve muaccel olan borglar bakimindan sz
konusu olmaktadir’*’. Devreden kiracinin sorumlu oldugu borca iliskin davanin bu siire
icerisinde acilmasina gerek olmayip, dava agma siiresi sz konusu alacagin zamanasimi

siiresine gore belirlenmektedir’!8

. Dolayistyla 6rnegin iki yillik siirenin birinci yilinin sonunda
muaccel olan ve ifa edilmeyen kira bedeli alacagi i¢in dava agma siiresi ikinci yilin sonuna
kadar degil, TBK m. 147/b.1 hiikmiine gore alacaginin zamanasimi siiresi olan bes yillik

surenin sonuna kadardir.

C. KIRAYA VERENIN SORUMLULUGU

Kiraya veren, devrin gerceklesmesi ile birlikte devralan kiraci ile birlikte mevcut kira
sozlesmesi ile bagl olmaktadir’'®. Devrin gerceklesmesi sonucu kira sdzlesmesinin kiraya
veren tarafinda bir degisiklik olmamakla beraber kiraci tarafi degismekte, devreden kiraci kira
sozlesmesinden ayrilarak yerine devralan kiraci gegmekte ve Kiraya verenin muhatabi devralan

kiract olmaktadir’?°

. Dolayisiyla devreden kiraci bakimindan s6z konusu olan kanundan veya
sozlesmeden kaynaklanan tim hak ve borglar, 6zellikle yenilik dogruran haklar devralan
kiractya gecmektedir’?!. Devralan kiraci, kira iliskisi kapsaminda kira sézlesmesinden ve
kanundan dogan haklar1 kiraya verenden talep edebilmektedir’?2. Bunun sonucu olarak ise

devreden kiractya iliskin yukarida agikladigimiz genel kuralin aksine devir ile birlikte kiraya

15 TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 124; ACAR, Serh, s. 503, dn. 14.

6 INCEOGLU, C.1,s. 559;

" KAHVECI, Kira lliskisinin Devri, s. 718; INCEOGLU, Kira Sozlesmelerine iliskin Baslica Degisiklik ve
Yenilikler, s. 179.

"8 INCEOGLU, C.1,s. 559; KAHVECI, Kira iligkisinin Devri, s. 718-719.

19 ARAL/AYRANCI, s. 291.

20 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332.

21 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 722; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1827.
22 OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 157.
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verenin bor¢larindan kurtulmasi s6z konusu olmayip, devreden kiraciya karsi olan bor¢larindan

artik devralan kiraciya karst sorumlulugu devam etmektedir’?2.

Kiraya verenin devirden sonra devralan kiraciya karsi olan sorumlulugunun kapsamina
kiralananin devralan kiraciya teslim edilmesi, yan giderlere katlanilmasi, ayiptan ve zapttan
kaynaklanan sorumluluk, vergi ve benzeri giderlere katlanilmas1 gibi hususlar girmektedir’?*,
Kiralanan kendisine devredilen kiraci, devir neticesinde devreden kiracindan kendisine gegen
kiracilik haklarma dayanarak oOncelikle kiralananin kira sézlesmesine uygun sekilde
bulundurulmasini ve kiralanan1 kullanma imkaninin kendisine taninmasini talep edebilmekte,
ayrica kira sdzlesmesine dayali defileri de kiraya verene kars1 ileri siirebilmektedir’?®. Devralan
kiraci, kiralananin ayipli olmasi halinde gerek kendisi ayip ihbarinda bulunabilmekte, gerekse
devreden kiracinin daha 6nceden bulundugu ayip ihbarma dayanabilmektedir’?®. Devralan
kiract ayrica devreden kiracinin kiralananin ayipli olmasi nedeniyle fazladan 6dedigi kira
bedellerini kiraya verenden talep edebilecegi gibi ayip dolayisiyla meydana gelen zararlarin
tazmin edilmesi de kiraya verenden talep edebilmektedir’?’. Kiraya verenin devirden 6nce
devreden kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasina izin verdigi hallerde bu
yukiimliligii devralan kiraciya karsi da devam edecegi gibi ayrica devreden kiracinin
kiralananda tadilat veya iyilestirme yapmasi sonucu meydana gelen deger artisini da devralan

kiraci talep edebilmektedir’%,

VI. TEMINATLARA ILiSKiN SONUCLAR

A. ISYERI KiRASI DISINDAKI KiRALARDA KiRA ILiSKiSININ DEVRIi
HALINDE
Kiracinin kira sozlesmesinin baslangicinda kiraya verene verdigi, kira sdzlesmesinin

sonunda kiralanana vermis oldugu zararlarin teminati olarak ¢ogunlukla para veya kiymetli

2 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 119; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine Iliskin Ozel
Durumlar, s. 1827.

24 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 722.

"5 YUCER, s. 819, dn. 79.

26 HIGI, Art. 263, No. 47 ve MINDER, No. 813, Naklen, KAHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 722. dn. 76.

2T K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 722.

728 K AHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 722; HIGI, Art. 263, No. 47 ve MINDER, No. 815, Naklen, KAHVECI,
Kira Iligkisinin Devri, s. 723.
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evraktan olusan degere giivence (depozito) adi verilmektedir’?®. S6z konusu giivence, kiracinin
kiralanana verdigi zararlar bertaraf ettigi gibi, kira siiresi boyunca kendisine ait olan borglari

730

ifa etmemesi rizikosunu da ortadan kaldirmaktadir’>*. Kiracinin giivence verme yiikiimliiliigii

kapsaminda verilen teminatlar, TBK. m. 342 hiikmii geregi para ve kiymetli evrak olabilecegi

731

gibi, bunlarin disindaki teminatlar da olabilmektedir’™*. Ancak kiracinin giivence vermesi,

yasal bir bor¢ olmayip taraflar sézlesme serbestisi ilkesi geregince giivence verilmemesini

kararlastirabilmektedirler’3?.

Kira iliskisinin devredilmesi halinde s6z konusu teminatlarin devralan kiraci bakimindan
sona erip devam etmesi, devam etmesi halinde bunun siiresinin ne kadar olacagi hususunda kira
iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiilkmiinde veya genel olarak s6zlesmenin devrini
diizenleyen TBK m. 205 hiikmiinde herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak bu
hususta borcun nakline iliskin olarak TBK m. 198 hiikmiiniin’®® kiyasen uygulanacag
doktrinde kabul edilmektedir’®*. Buna goére verilen teminati para veya kiymetli evrakin
olusturdugu durumlarda, TBK m. 198/ hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile s6z konusu
teminatlar devralan kiraciya gegmektedir”>®. Para veya kiymetli evrak seklindeki teminatlarin
devri, devreden kiract ve kiraya verenin, devralan kiraci adina a¢ilmis hesaba devri hususunda

bankaya beraber yapacaklari bir bildirim ile gerceklesmektedir’®. Bu konuda devreden

29 AYDOGDU, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kiras1 S6zlesmelerinde Kiracinin Giivence Verme Borcu, Dokuz
Eyliil Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2012, C. 14, S. 1, ss. 1-53, s. 35; INCEOGLU, Murat/ BAS, Ece, Tiirk Borglar
Kanunu Agisindan Depozito ve Bankalarin Bundan Kaynaklanan Sorumlulugu, Banka Ve Ticaret Hukuku
Dergisi, 2012, C. XXVIII, S. 1, s. 114,

730 YILDIRIM, Abdulkerim, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Giivence Vermesi, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2015, C.64, S.1, ss. 237-265, s. 237.

781 TBK m. 342 hiikmiiniin uygulama alam yalmzca konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan séz konusu olup,
giivencenin niteligi bakimindan ise taraflarca kararlastirilan giivencenin yalnizca para veya kiymetli evrak olmasi
gerekmektedir. Aksi halde hiikiim uygulanmamaktadir. Bkz. YILDIRIM, s. 244; KAHVECI, Kira Iliskisinin
Devri, s. 720.

8 ACAR, Kira Sézlesmesinde Baglantili Islem ve Giivence, Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, 2013, C. 9, S. 103-
104, s. 165; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 534.

"8 TBK m. 198; “-Bor¢lu degismis olsa bile, alacaklinin bor¢lunun kisiligine 6zgii olanlar disindaki bagh haklar
sakli kalir. — Bununla birlikte borcun giivencesi olarak rehin veren iigiincii kiginin ve kefilin sorumluluklar:, ancak
onlarin borcun tiiistlenilmesine yazuli riza géstermeleri halinde devam eder.”

4 INCEOGLU, C.1, s. 561; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 721; GUMUS, Serh, s. 231.

85 K AHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 720.

78 K AHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 720.
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kiracinin beyan yiikimliiligii bulunmakta olup, aksi durumda kiraya verenin devralan kiradan

baskaca teminat telep etmesi sz konusu olabilmektedir”’.

Devreden kiraci lehine verilen rehin, kefalet’38

veya banka garantisi gibi teminatlarin ise
TBK m. 198/1I hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi ile, bu teminatlar1 veren iigiincii kisilerin kira
iligkisinin devrine yazili sekilde riza gostermeleri halinde devralan kiraciya gegecegi, aksi

takdirde sona erecegi ifade edilmektedir’3®

. Dolayistyla teminat gosteren iigiincii kisilerin s6z
konusu teminatlarin devralan kiraciya gegmesi hususunda rizas1 bulunmuyor ise teminatlar kira
iliskisi devredildigi andan itibaren sona ermektedir’*’. Zira s6z konusu teminatlarda kiracinin
sahs1 ve 6deme imkan1 onem tasimakta olup, rizalar1 olmaksizin daha dnceden tanimadiklar
devralan kiraci1 lehine bu teminatlarin devam edeceginin kabulii miimkiin olmamaktadir’. Bu
durum sadece kira iliskisinin devrinden sonra meydana gelen alacaklar i¢in s6z konusu olmakta,

devir tarthinden 6nce dogmus ve fakat ifa edilmemis alacaklar i¢in teminatlarin gegerliligi

devam etmektedir’2,

Devreden kiraci tarafindan verilmis taminatlarin sona erip ermeyecegi hususunda doktrinde

iki goriis mevcut olup, bir gorlise gore devreden kiracinin kendisi tarafindan verdigi teminatlar

743

kendiliginden sona ermektedir’*. Diger goriise gore ise, bu durum borcun nakline benzetilerek

devreden kiraci tarafindan verilen teminatlar miiteselsil sorumluluk siiresi olan iki yillik

87 ACAR UNAL, Ozlem/ URAL CINAR, Nihal, Kefalet Sozlesmesi Hiikiimlerinin Kira Soézlesmeleri
Bakimindan Degerlendirilmesi, ilhan Ulusan’a Armagan, C.I, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2016, C. XV, S. 2, ss. 43-80, s. 67; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 720; AYDOGDU/ KAHVECI,
s. 533.

738 K efalet s6zlesmesinin miiteselsil kefalet sozlesmesi olmasi halinde de durumun degismeyecegine, bu durumda
bile kiracinin ddeme giiciiniin miiteslesil kefinin riicu imkanini kullanabilmesi bakimindan 6nem tasidigina,
dolayisiyla kefilin sorumlulugunun devaminin devir sézlesmesine yazili olarak riza gdstermesine bagli olduguna
iliskin olarak bkz. ACAR UNAL/ URAL CINAR, s. 67.

™ INCEOGLU, C.1, s. 560-561; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 721; ACAR UNAL/ URAL CINAR, s. 67;
AYDOGDU/KAHVECI, 533; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231 ; OKTEM CEVIK, Kira Sézlesmesine iliskin
Ozel Durumlar, s. 1829.

740 Teminat veren iigiincii kisilerin rizasi olmamasi halinde sahsi teminatlarin sona erecegi fakat sahsi olmayan
teminatlarin devam edecegine iliskin olarak bkz. TOPUZ/CANBOLAT, Kira Tliskisinin Devri, s. 119, dn. 89.

41 Dokrtinde baz1 yazarlarca bu hususun yalmzca banka garantisi bakimindan kabul edildigi, ancak s6z konusu
sonucun biitiin sahsi teminatlar bakimindan kabul edilmesi gerektigine iliskin olarak bkz. INCEOGLU, C.1, s.
561, dn. 2278; INCEOGLU, C.1, s. 561; KAHVECI, Kira {liskisinin Devri, s. 721; OKTEM CEVIK, Kira
Sézlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s. 1829; ACAR UNAL/ URAL CINAR, s. 67.

™2 INCEOGLU, C.1, s. 561.

3 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 231; AYDOGDU/ KAHVECH, s. 533.
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stireden sonra da devam etmekte, zira s6z konusu teminatlarin kendiliginden sona ermesi i¢in

744 Ancak kanaatimize gore kira iliskisini devrederek s6z konusu

bir sebep bulunmamaktadir
iliskiden kurtulmak isteyen devreden kiracinin sorumlulugun kanunda ongoriilen iki yillik
stirenin 6tesinde bile devam etmesinin kabul edilmesi adaletli sonuglar dogurmayacagi gibi

hiikmiin amacina da uygun diismemektedir.

Devreden kiraci tarafindan verilen depozitonun durumu da yine devreden kiracinin kendisi
tarafindan saglanan teminatlarin durumu ile aym sekildedir. S6z konusu depoziyonun devrin
gerceklestigi sirada devreden kiraciya iade edilmesi s6z konusu olmayip, kira s6zlesmesi sona

745

erdiginde devralan kiractya 6denmesi gerekmektedir’™. Bu ¢ergevede devralan kiraci, depozito

hesabinin kendi iizerine gegirilmesi ve kira sozlesmesi sona erdiginde depozitonun kendisine

odenmesini talep edebilmektedir’®.

B. ISYERI KIRALARINDA KiRA SOZLESMESININ DEVRI HALINDE

Isyeri kiralarinda kira iligkisinin devri sdz konusu oldugunda, teminatlarin devam edip
etmeyecegi belirsizdir. Kanaatimizce de isabetli olan gorlise gore, teminat veren lglinci
kisilerin yazili onay gostermedik¢e verdikleri teminatlarin sona erecegine iliskin yukarida
acikladigimiz sonugctan farkli olarak, isyeri kiralarinda devreden kiracinin sorumlulugunun iki
y1l daha miiteselsilen devam etmesi sebebiyle devreden kiraci lehine gosterilen rehin, kefalet
veya banka garantisi gibi teminatlar da ancak iki yillik siirenin dolmasiyla birlikte sona
ermektedir’’. Bu siire icerisinde teminatlarin devam edebilmesi icin teminat veren {iciincii
kisilerin yazili rizasinin bulunmasina da ihtiyag olmayacaktir’®. Bu sonucun kabul edilmesi,
miiteselsil sorumlulugu iki y1l boyunca devam eden devreden kiracinin borglarinin teminat

altina alinmast ve hakli bir sebep bulunmaksizin kira iliskisinin devrine riza gostermekten

™4 INCEOGLU, C.1, s. 561.

™5 INCEOGLU, C.1, s. 561; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 721; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 159.

746 MINDER, s. 303, Naklen, INCEOGLU, C.1, s. 561, dn. 2283; INCEOGLU, C.1, s. 561; KAHVECI, Kira
Iliskisinin Devri, s. 721.

747 Devreden kiracinm iki yillik sorumluluk siiresinin dolmasiyla birlikte teminatlar kendiliginden sona ermekte,
teminat veren tglincii kisilerin devralan kiraci ile birlikte sorumlu olmaya devam etmek istemesi halinde buna
yazili riza gostermesi gerekmektedir. Bkz. ACAR UNAL/ URAL CINAR, s. 67; KAHVECI, Kira ligkisinin
Devri, s. 721; INCEOGLU, C.1, s. 562.

748 Yazili rizanin aranacag1 zaman ise devreden kiracinin sorumlulugunun sona erdigi, devralan kiracimin tek bagina
sorumlu olmaya bagladig1 iki yillik siirenin sona erdigi zamandir. Bkz. ACAR UNAL/ URAL CINAR, s. 67.
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kaginamayan kiraya verenin sahip oldugu teminatlar1 kaybetmemesi bakimindan 6nem arz

etmektedir’*®.

Devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugunun devam ettigi iki yillik siirenin sonunda ise
ticiincii kisilerin gostermis olduklar1 teminatlar kendiliginden sona ermekte, devralan kiraci ile
birlikte sorumluluklarinin devam etmesini istemeleri halinde bu siirenin sona ermesi itibariyle
yazili riza gdstermeleri gerekmektedir™C. Bu durum &zellikle kiraya verenin devir sonrasi s6z
konusu teminatlardan yoksun kalacagi diisiincesiyle devre onay vermekten hakli sebeple

kacimasina mahal vermemek icin 6nem arz etmektedir’?.

VIl. GECERSIZ DEVRIN HUKUKi SONUCLARI
A. KIRAYA VERENIN ONAY VERMEKTEN KACINMASI HALINDE

TBK m. 323/I hilkkmiine gore; “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasint almadik¢a, kira
iliskisini baskasina devredemez. Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu
rizayt  vermekten ka¢imamaz.” S0z konusu hiikme gore kira iliskisinin devrinin
gerceklesebilmesi icin kiraya verenin onay1 gerekmekte, ancak isyeri kiralarinda kiraya veren
hakli neden bulunmadik¢a onay vermekten kagmamamaktadir’®. Yukarida da detaylica
inceledigimiz lizere kiraya verenin onayl olmadan yapilan devir sdzlesmesi kiraya verenin
onayina kadar askida gecersiz durumda olmakta, kiraya verenin onay vermesiyle birlikte devir

sozlesmesi hiikiim ve sonuglarini dogurmaya baslamaktadir’®. Kiraya veren onay vermesi

™9 INCEOGLU, C.1, s. 562.

50 ACAR UNAL/ URAL CINAR, s. 67; INCEOGLU, C.1, s. 562; KAHVECI, Kira iliskisinin Devri, s. 721-722
751 Ugiincii kisilerin vermis oldugu teminatlarin iki y1llik miiteselsil sorumluluk siiresi doldugunda sona ermesinin
kiraya veren bakimindan onay vermemek i¢in hakli sebebp teskil ettigi, ancak devralan kiracinin ayni giicte ve
derecede ilave teminatlar vermeyi kabul etmesi halinde kiraya verenin onay vermekten kaginmast i¢in hakli bir
nedenin kalmayacagina iliskin olarak bkz. INCEOGLU, C.1, s. 547.

52 OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 157.

3 AYRANCI, s. 148; KAHVECI, Kira Iliskisinin Devri, s. 699; Kira iliskisinin devrinin gegerliligi ve devir
sozlesmesinin gecerliliginin ayni sey olmadigi, kiraya verenin onaymun devir i¢in gecerlilik sartt olup devir
s0zlesmesinin tamamlayict unsuru oldugu, dolayisiyla kiraya verenin onay1 bulunmasa dahi devir sézlesmesinin
kuruldugu, ancak kiraya verenin onay1 ile birlikte hiikim ve sonu¢ doguracagi, kiraya verenin onayinin
bulunmamasinin devir sdzlesmesinin tarafi olan devreden kiracinin sorumluluguna yol agacagina yonelik goriis ve
gerekgelerine iligkin olarak bkz. s. 103 vd.
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gereken makul siire icinde onay vermeyi reddeder veya bu siirenin sonuna kadar sessiz kalirsa

askida olan devir sozlesmesi gecersiz hale gelmektedir’>.

Isyeri kiralarinda ise TBK m. 323/I hiikmiinde getirilen 6zel diizenleme geregi kiraya verenin
ancak hakli neden bulunmasi halinde onay vermekten kaginabilecegi ifade edilmektedir.
Dolayisiyla kiraya verenin devre iliskin onayinin bulunmamasi halinde devir s6zlesmesi askida

%5 Kira iliskisinin devrinin gerceklesmesi ve sonuglarimi

gecersiz olarak kalmaktadir
dogurmasi i¢in gegerli bir devir sdzlesmesi bulunmasi gerektigi icin devir sézlesmesinin
gecersizligi devrin gergeklesmesine ve devrin 6nemli sonuglarindan olan taraf degisikliginin de
gerceklesmesine engel olmaktadir’™®. Nitekim Yargitay da bazi kararlarinda kiraya verenin
onayinin bulunmadig: hallerde taraf degisikliginin de ger¢eklesmedigini ifade etmektedir™’.
Kiraya verenin hakli neden bulunmaksizin onay vermekten kaginmasi halinde, doktrindeki
hakim goriise gore, devreden kiraci mahkemeye bagvurarak sozlesmenin devrinin
gerceklesmesini saglayabilmekte, hakimin verecegi karar kiraya verenin onayi yerine gegmekte
ve devir gecerli hale gelmektedir’®. Doktrindeki bazi yazarlar TBK m. 323 hiikmiindeki
“Kiraci, kiraya verenin yazili rizasint almadik¢a” seklindeki ifadeye de dayanarak s6z konusu
talep yetkisinin yalnizca devreden kiracida oldugunu savunmakta, buna gore kira iligkisini
devralmak isteyen {igiincii kisinin devrin gerceklesmesi icin dava agma hakki

759

bulunmamaktadir™”. Diger bir goriise gore ise, kiraya verenin onay vermekten haksiz olarak

kaginmasi ve devreden kiracinin dava agmamasi halinde, sdzlesmeyi devralmak isteyen {igiincii

" INCEOGLU, C.1, s. 551; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 106.

85 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 115.

56 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 115; INCEOGLU, C.1, s. 551;

ST« Kira sézlesmesinin asil taraflart kiralayan ile kiracidir. Kiraciya teblig edilen ihtarnameden sonra kiracimin
tasinmazi digiincii kisiye devretmesi halinde, bu fiili durumun eskiden beri devam ettigi iddia ve isbat
edilmediginden, kiraci ile tigiincii kisi arasinda yapilan anlagma kira iligkisinin asil taraflarim degistirmez. ”
Yarg. 6. H.D. , 1994/4776 E., 1994/5154 K., 05.05.1994 T., Erisim tarihi; 06.08.2019,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html

8 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 229; INCEOGLU, C.1, s. 552; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 273; EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 368; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar,
s. 1825.

9 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 229; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 273; ARAL/AYRANCI, s. 290.
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kisinin zor durumda kalabilme ihtimaline karsi esasen dava agma hakkinin kendisine de

taninmas1 gerekmektedir®°.

Kiracinin, kiraya verenin onay vermesi gereken siire i¢eriSinde onay beyanini beklemeden
yahut kiraya verenin onay vermeyi reddetmesine ragmen kiralani {igiincii kisiye kullandirmasi
halinde, kirac1 kira sézlesmesine ve dzen borcuna aykiri1 hareket etmis olmaktadir™®!. ilk
durumda yani onay siiresi i¢inde kiraya verenin onay vermesi beklenmeden kiralananin ti¢lincii
kisiye kullandirilmasi halinde, eger kiraya veren daha sonradan onay verirse kira iliskisinin
devri gerceklesmis olacagindan séz konusu aykirilik da ortadan kalkacaktir’®2. Aksi halde, yani
kiraya veren onay vermeyi redderse ve buna ragmen kiract kiralanani {gilinctii kisiye
kullandirmaya devam ederse, kiracinin kira sdzlesmesine aykirt davranmasindan dolay1 kiraya
verenin bazi haklarini kullanmasi s6z konusu olacaktir. Bu ¢ergevede kiraya veren, TBK m.
316/11 hiikmiindeki’®® sartlarin bulunmas: halinde kira sézlesmesini feshedebilmekte, ayrica
kiracinin s6z konusu aykiri davranislardan dolay: bir zarara ugramigssa TBK m. 112 hiikmii

764

geregi bu zararin tazmini de talep edebilmektedir™*. Kiralanani gegersiz bir devir s6zlesmesine

dayanarak kullanan {iglincii kisinin bu kullanini da yolsuz sayilmakta, kiraya veren fuzuli

1765 766

sagil ™ olarak nitelendirilen bu kimsenin kiralanandan ¢ikarilmasini talep edebilmektedir

70 Ancak yazar bu durumda da kangikliklar yasanacagimi, verilen kararin nasil uygulanacagi hususunda
belirsizlikler bulundugunu belirterek soézlesmeyi devralmak isteyen iiciincii kisinin devreden kiraciya karsi
tazminat talebi hakkinin bulundugunun kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir. Bkz. INCEOGLU, C.1, s.
552,553.

1 INCEOGLU, C.1, s. 551, 563; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 115.

62 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 115;

8 TBK m. 316/11; “Kiracimin bu yiikiimliiliigiine aykirt davranmasi durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili isyeri
kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriigin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda
yazil bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiracrya onceden bir ihtarda bulunmaksizin,
yazil bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir.”

84 INCEOGLU, C.1, s. 551,563; EROL DURAK, s. 161; Yarg. 6. H.D. 16.03.2011 T., 2010/13397 E., 2011/3138
K. No.’lu kararinda da devrin gegersiz olmasina ragmen kiralananin tigiincii. kisiye kullandirilmasinin s6zlesmeye
aykiriliktan dolay: bir fesih nedeni oldugu kabul edilmistir.

785 Fuzuli sagil; “Sahipli bir tasinmazda, sahibinin izni izni olmaksizin ve kanuni bir sebep bulunmaksizin tasarruf’
eden, kiralanami hukuken gecerli olmayan bir sozlesmeye veya sebebe dayanarak kullanan kigi” olarak
tanimlanmaktadir. Bkz. KAHVECI, s. 154.

766 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323. Maddesinde kiracinin, kiraya verenin yazil rizasini almadikea,
kira iliskisini baskasina devredemeyecegi hiikmii diizenlenmis olup, mahkemece kira sozlesmesinin davaliya
devredildigi kabul edilmistir. 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmesinden
once, devir yasagina ragmen kiralananmn iiciincii kisiye kiraya verilmesi halinde iiciincii kisiye karsi a¢ilacak
tahliye davasimin dayanagi; 6570 Sayili Kanununun 12/3 maddesidir. 6570 Sayili Kanununun 12/3. maddesinde
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Kiracinin, kiralanani kiraya verenin onayir bulunmaksizin iigiincii Kisiye kullandirmasi
nedeniyle kira iliskisini devralmak isteyen bu kisiye kars1 bir tazminat sorumlulugunun dogup
dogmayacagi hususunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bizim de katildigimiz goriise
gore, kiracinin kiraya verenin onay verecegini ayrica taahhiit etmedigi silirece, li¢lincii kiginin
onay verilmeme ihtimalini 6ngdrmesi gerekmekte ve gecersiz devir sdzlesmesine glivenerek

67 Ancak yine bu

kiralanana yaptig1 masraflarini talep edebilmesi s6z konusu olmamaktadir
gorlise gore, kiracinin kiraya verenin onay vermeyecegini bildigi veya bilmesi gerektigi
durumlarda culpa in contrahendo sorumlulugu’®® dogmakta ve iigiincii kisinin menfi zararlarm
karsilamasi gerekmektedir’®®. Diger bir goriise gore ise kiraya verenin onaymn eksikligi
sebebiyle gecersiz olan devir sdzlesmesinin tahvil yolu ile ayakta tutulmasmnin miimkiin
olmadig1 veya kiraci ve liclincli kisi arasinda acik¢a sdzlesmenin devrini taahhiit eden bir
sozlesme diizenlenmedigi siirece, Kiraya verenin onay vermemesi nedeniyle kiracinin tiglincii

kisiye sdzlesmeye aykiriliktan dolay1 bir tazminat 6demesi s6z konusu olmamaktadir’°.

"Bu maddenin birinci fikrast hiikmiine riayet etmeyerek bir gayrimenkule kiraci veya devir alan sifatiyla girenler
veya bu gayrimenkulii isgal edenler hakkinda hi¢ bir ihtara hacet kalmaksizin sulh mahkemelerinde tahliye davasi
acilabilir.” hiikmii diizenlenmis olup, bu hiikiim geregi devir alan veya alt kiraciya karsi ac¢ilacak tahliye davasi
icin, asil kira sozlesmesinin fesih veya baska suretle ortadan kalkmast sart degildir. 6570 Sayili Kanun'un 12.
maddesine gore agilacak tahliye davalari kiraya veren tarafindan yalnizca fuzuli sagil aleyhine agilabilecegi gibi
ayrica akde aykirilik nedeni ile kiract aleyhine de agilabilir.” Yarg. 3. H.D., 07.11.2018 T., 2018/5780 E.,
2018/1167 K., Erisim Tarihi; 06.08.2019, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.ntml; INCEOGLU, C.1, s. 563;
TOPUZ/CANBOLAT, Kira liskisinin Devri, s. 115; “Uyusmazlik, akde aykirilik ve fuzuli isgal nedeniyle tahliye
istemine iliskindir. Kira sozlesmesi onceki malik ile yapilmis olup ozel sartlar boliimiinde de devir yasagi
diizenlenmigstir. Bu sart gegerli olup taraflart baglar. Davaci yeni malik sifatiyla énceki malikle yapilan kira
sozlesmesine halef olmustur. Kiract devir yasagina ragmen taginmazi diger davaliya devretmis bulunmaktadir. Bu
husus mahkemenin kabuliinde olup esasen bu konuda uyusmazlikta bulunmamaktadwr. Adi gegcen davali fuzuli sagil
konumunda olup, bu davalimin da tahliyesine karar vermek gerekir.” Yarg. 6. H.D., 06.12.2005 T., 2005/9934
E., 2005/11288 K., Erisim tarihi; 06.08.2019, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html

7 INCEOGLU, C.1, s. 564.

88 Sz konusu sorumluluk tiirii kusurlu olarak bir hukuki islemin gecersizligine yol agarak kars1 tarafi zarara
ugratan kisinin sorumlulugu olup, detayl: agiklamar i¢in bkz. SEROZAN, Rona, “Culpa in Contrahendo”, “Akdin
Miisbet Thlali” ve “Ugiincii Kisiyi Koruyucu Etkili S6zlesme” Kurumlarmin Ortak Temeli. Edim Yiikiimiinden
Bagimsiz Borg Iliskisi, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Enstitiisii Mukayeseli Hukuk Arastirmalar
Dergisi, 1968, S.3, s. 110.

8 INCEOGLU, C.1, s. 564; Baz1 yazarlarca kirac1 ve 3. kisi arasinda diizenlenen devir sdzlesmesinin taahhiit
sozlesmesi olarak nitelendirildigine ve bu sebeple kiracinin 3. kisiye sézlesmeye aykiriliktan dolayr tazminat
ddemesi gerektiginin kabul edildigine iliskin olarak bkz. TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 116, dn.
74.

0 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {ligkisinin Devri, s. 116, dn. 74.
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Kiraci ve tgiincii Kisi arasinda diizenlenen ve kiraya verenin onayinin eksikligi nedeniyle
gecersiz olan devir s6zlesmesinin tahvil yolu ayakta tutulabilecegi, bu ¢ercevede sartlar1 varsa
devir sozlesmesinin TBK m. 322 hiikmiinde diizenlenen kullanim hakkinin devri s6zlesmesi
olarak tahvil edilebilecegi ifade edilmektedir’’t. Bunun icin kirac1 ve iiciincii Kisinin farazi

772

iradelerinin bu yonde uyusmasi, kiralananin konut ve ¢atili isyeri niteliginde olmamasi’’“ ve

TBK m. 322/I hitkkmii geregi kullanim hakkinin devredilmesinin kiraya verene zarar verecek

bir degisiklige sebep olamamasi gerekmektedir’ "

. Gegersiz devir s6zlesmesinin tahvil yoluyla
kullanim hakkinin devri s6zlesmesine doniistiiriildiigii bu durumda artik kiraya veren, onayinin
bulunmadigr gerekgesiyle kira sozlesmesini feshedemeyecek veya tazminat talebinde
bulunamayacaktir’™. Ancak bu durumu TBK m. 196 hiikmii anlaminda kiraya verenin kiracinin
borglarini {istlenmesi olarak anlamamak gerekmekte, zira bunun i¢in kiraya verenin kabulii

gerekmektedir’"™.

Kira iliskisini devretmek isteyen kiracinin isyeri kiralarinda kiraya verenin devre haksiz
olarak onay vermedigi gerekcesiyle dava agmasi séz konusu olabilmektedir’’®. Bu durumda
davanin hukuki niteligi bakimindan doktrinde farkli gériisler mevcut olup doktrinde hakim olan
ve kanaatimizce de isabetli olan goriise gore kiracinin agacagi dava, kiraya verenin kira

777

iliskisinin devrine onay vermesini saglamaya yonelik bir eda davasidir Dolayisiyla

mahkeme tarafindan Kiraya verenin onay vermekten kaginmasinin haksiz oldugunun tesbiti
lizerine verilen karar kiraya verenin onay beyani yerine gegmekte ve bunun sonucunda devir

gerceklesip hiikiim ve sonuglarin1 dogurmaya baslamaktadir’’®,

" INCEOGLU, C.1, s. 564; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 116.

772 Zira TBK m. 322/11 hiikmiine gdre konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kullanim hakkinin devri icin kiraya verenin
yazili rizasi bulunmasi gerekmektedir.

" INCEOGLU, C.1, s. 564.

“INCEOGLU, C.1, s. 564.

5 TOPUZ/CANBOLAT, Kira fliskisinin Devri, s. 116.

776 Devralan kiracinin, kira iliskisinin devrine haksiz olarak onay vermekten kaginan kiraya verene kars1 higbir
talep hakkinin bulunmadigi, bu hususta sadece devir s6zlesmesi hiikiimlerine dayanarak devreden kiraciya karsi
basvurabilecegine iliskin olarak bkz. KAHVECI, s. 183; EROL DURAK, s. 161.

17 Goériigler ve detayli agiklamalara iliskin olarak bkz. s. 91-93; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s.
117.

8 TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 117.
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B. VERILEN ONAYIN YAZILI OLMAMASI HALINDE

TBK m. 323 hiikmiine gore kira sdzlesmesinin devri i¢in kiraya verenin onayinin yazili
sekilde olmasi gerekmektedir. Hatta devir sozlesmesi yazili olarak yapilmasa bile kiraya
verenin onay1 yazili sekilde vermesi gerekmekte, aksi halde kira iliskisinin devri gegersiz

779

olmaktadir’”™. Ancak kiraya veren, kira iligkisinin devrine sozlii olarak onay vermis, kira

iliskisini devralmak isteyen li¢iincii kisi kiralanan1 kullanmis ve kiraya veren bu kullanima riza
gbstermis, hatta bu siire zarfinda kira bedellerini kiraya verene ifa etmis olabilmektedir’®.
Bdyle bir durumda devre iliskin onayin yazili sekil sartin1 tasimamasi sebebiyle devrin gecersiz
oldugunun iddia edilmesi hakkin kotiiye kullanilmas: olarak kabul edilmektedir’®!, Bu hususta
bir goriise gore, devir sdzlesmesinden dolay:1 kiraya veren aleyhine bir durum yaratmamak
sartiyla “giivenin korunmasi temelinde” kira iliskisinin devri gergeklesmis olmakta ve biitiin

sonuglarmni dogurmaktadir’®?,

Kiraya verenin devre sozlii sekilde onay verip, iigiincii Kiginin kiralanani kullanmasina riza
gostermesi, kira bedellerini de tahsil etmesi gibi bir ihtimalde onaya iliskin yazili seklin
gerceklesmedigi gerekgesiyle devrin gegersizligini ileri siirmesi kanaatimizce de hakkin kotiiye
kullanilmast niteligi tagimaktadir. Ancak bu husus kargimiza her durumda hakkin kétiiye
kullanilmas1 olarak ¢ikmamakta, s6z konusu durumda dikkat edilmesi gereken bazi noktalar

vardir ki bunlar dokrtinde su sekilde ifade edilmistir;

Oncelikle kiraya verenin kira iliskisini devralmak isteyen iiciincii kisinin kira bedeline iliskin
yaptig1 ifayr kabul etmesi tek basina onayin sekline yonelik aykirilik nedeniyle devrin

gecersizligini iddia etmesine engel olmayip, bu durum kiraya verenin onaymin yazili sekilde

19 Katildigimiz gériise gdre onayin yazili olmasi gegerlilik sekli olup, yazili seklin gegerlilik sekli mi ispat sekli
mi olduguna iligkin goriisler ve agiklamalar i¢in bkz. s. 80-81; INCEOGLU, C.1, s. 550, 564; AYDEMIR, s. 61 ;
ARAL/AYRANCI, s. 290; 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun m. 12 hiikmiinde devrin sekline
iliskin oarak her hangi bir kosul belirtilmemistir; OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesine Iliskin Ozel Durumlar, s.
1824,

80 INCEOGLU, C.1, s. 564; OKTEM CEVIK, Kira S6zlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1824,1825.

8L HIGI, Art. 263, No. 28 ve SWIT-KOMMENTAR, Art. 263, No. 10, Naklen, INCEOGLU, C.1, s. 564-565, dn.
2292; INCEOGLU, C.1, s. 564; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1825; EROL
DURAK, s. 160,161.

82 ZURCHERKOMM-GAUCH/ HIGI, Art. 263, No. 50, Naklen, TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri,
s. 120, dn. 90.
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olmasi gerektigi kuralini anlamsizlastiracak sekilde her zaman hakkin kotiiye kullanilmasi
olarak nitelendirilmemesi gerekmektedir’®® . Zira TBK m. 83 hiikmiine gére “Borcun, bizzat
bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadik¢a borg¢lu, borcunu sahsen
ifa etmekle yiikiimlii degildir.” Dolayisiyla kiraya veren bakimindan kimin tarafindan yapildigi
Oonem arz etmeyen kira bedeli 6demelerinin li¢iincii kisi tarafindan yapilmasi halinde sz
konusu TBK m. 83 hiikmii gere§i kiraya verenin yapilan 6demeleri reddetmesi olanakli
degildir’®. Ancak kiraya verenin devir sozlesmesinden haberi olmasi ve kira iliskisini
devralmak isteyen tigiincii kiginin 6deme yapmasi halinde kiraya veren yine ifay1 reddedemese

de ihtirazi kayut ileri siirebilme imkanina sahiptir’®.

Daha sonra, kiraya verenin sekle aykirilik nedeniyle kira iligkisinin devrinin gegersizligi
iddiasinin hakkin kétiiye kullanilmasi olarak nitelendirilebilmesi i¢in doktrinde ve mahkeme
kararlarinda bazi olciitler benimsenmis olup bunlar, sekle aykirilik nedeniye gecersizligi ileri
stiren tarafin sekle uyulmasi halinde korunmaya deger bir menfaatinin bulunmamasi, taraflarin
sekle aykirilig1 bildigi halde sozlesmeden kaynaklanan borclarmi yerine getirmeleri, sekle
ayykirilig1 kendisi yaratan kisinin daha sonra sekle aykirilik sebebiyle gegersizligi ileri siirmesi
gibi durumlardir’®. Buna genel 6lgiitler cercevesinde, eger kiraya veren devre sozlii sekilde,

susarak veya Ortiilii hareketlerle onay vermis ve daha sonra yazili sekilde onay vermedigi

8 INCEOGLU, C.1, s. 565;0KTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iligskin Ozel Durumlar, s. 1825; “...Davali Emek
Insaat AS. ile dava disi kiraci Celik Ticaret Kollektif Sirketi arasinda diizenlenmis bulunan 15.8.1987 baslangi¢
tarihli kira sézlesmesinin 8/4. maddesinde, kiracimin bu yeri 3. kisiye devredemeyecegi kararlagtirilmistir. Bu
nedenle davact Necdet Celik'in 5.1.1990 tarihleri arasinda kira parasint yatirmis olmasi, kendisine kiracilik sifati
kazandiramaz. Kaldi ki davali Emek Insaat AS., Eskisehir Otagar Isletmesi Miidiirliigiine 17.4.1990 tarihinde
yvazdigi yazida davaci Necdet Celik'in kiraciligini o yazida agikladigi bazi kosullarla kabul ettigini bildirmistir. Bu
da Emek Insaat AS.nin davact Necdet'in kiracihgini kayitsiz ve sartsiz kabul ettigi anlamini tasimamaktadir.
Davaci Necdet Celik, davali kiralayan Emek Insaat AS.nin bu kosullarint kabul etmedigine gore, taraflar arasinda
bir kira sézlesmesinin yapildiginin kabuliine hukuken olanak yoktur. O halde mahkemece bu yon gozetilerek
davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile istegin kabul edilmis olmasi bozmay: gerektirir...”
Yarg. 13. H.D., 22.11.1994 T., 1994/8909 E., 1994/10315 K., Erisim Tarihi; 06.08.2019,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html; Tsvigre Federal Mahkemesi’nin 3. kisinin kira bedelini 6demesinin
kira iliskisinin devri hususunda emare niteligine bile olmadigim1 kabul ettigine iligkin olarak bkz.
TOPUZ/CANBOLAT, Kira Iliskisinin Devri, s. 121, dn. 93.

84 INCEOGLU, C.1, s. 565; OKTEM CEVIK, Kira Sozlesmesine iliskin Ozel Durumlar, s. 1825.

785 INCEOGLU, C.1, s. 565.

78 KILICOGLU, Ahmet, Tasinmaz Satisinda Sekil Ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 1981, C.38, S. 1-4, ss. 209-222, s. 214; TOPUZ/CANBOLAT, Kira iliskisinin Devri, s. 120.
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gerekcesiyle kira iliskinin devrinin gegersizligini iddia etmesinin hakkin kotliye kullanilmast

niteligi tasidig1 kabul edilebilir’®’.

Son olarak, baz1 yazarlara gore kiraya verenin devir sozlesmesinden haberdar olmasina
ragmen sessiz kalmasi ve bu esnada {iglincii Kisinin kiralanani kullanmaya baslamasi halinde
Kiraya veren ile liglincii Kisi arasinda ortiilii olarak yeni bir kira s6zlesmesinin kuruldugu kabul
edilmektedir’®,

C. DEVIR SOZLESMESININ SEKLE AYKIRI OLMASI HALINDE

Borglar Hukuku’nda gegerli olan sozlesme oOzgiirliigii ilkesinin bir kismi olan sekil
serbestligi ilkesi TBK m. 12/I hiikmiinde diizenlenmistir. S6z konusu hiikkme gore;
“Sozlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi ongoriilmedikge, higcbir sekle bagh degildir.”
Dolayistyla sozlesmeler kanun veya taraf iradeleriyle 6zel bir sekle tabi tutulmadiklari siirece
sekil serbestligi ilkesi gegerli olup, kural olarak sekil sozlesmeler i¢in bir gegerlilik sarti
degildir’®. Ancak sekil serbestisi sinirsiz olmayip sekil sart1 kanun hijkmiinden dogabilecegi
gibi kanundaki istisnalar disinda taraflarin iradeleri ile de getirilebilmektedir. TBK m. 12/11
hiikmiine gore; “Kanunda soézlesmeler igin ongoriilen gsekil, kural olarak gecgerlilik
seklidir.Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz.” Kanundan

belirli bir sekilde yapilmasi 6ngoriilen sézlesmenin bu sekle uyulmaksizin yapilmasi kesin

87« .Davada dayanilan sozlesme 12.4.1989 tarihli olan sozlesmedir. Gergekte kira sézlesmesinin hukukca

varligi i¢in BK.nunda bir bigim sarti ongoriilmemistir. Taraflar sozlii olarak dahi kira konusunda iradelerini
birbirine uygun sekilde yoneltip acikladiklart anda sozlesme gerceklesir. Ancak, 2886 sayili Deviet Ihale
Kanununun 53. maddesinde, Kanunda belirtilen ézel haller disindaki ihalenin sozlesmeye baglanmast
ongoriilmiistiir. Davaya dayanak tutulan 12.4.1989 tarihli sozlesmenin 2886 sayili Yasa hiikiimleri sonucunda
diizenlenmedigi tartismasizdir. Ne varki kiralanan tasinmaz davaciya teslim edilmis kira parasi olarak bir kisim
odemeler yapilmistir. Bicim kosulu yerine getirilmemis olsa bile taraflar arasinda karsilikly edimler ifa edilmisse
artik bundan sonra her iki tarafi¢in aktin bigim sartlarina uygun yapilmadigindan soz edilerek gegersizligini ileri
siirmek MK.nun 2. maddesindeki objektif iyiniyet kuraliyla bagdagsmaz...” Yarg. 13. H.D., 09.03.1992 T.,
1992/1260 E., 1992/2218 K., Erisim Tarihi; 06.08.2019, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html ;
INCEOGLU, C.1, s. 564.

88 TOPUZ/CANBOLAT, Kira {liskisinin Devri, s. 121.

8 ATES, Derya, Sozlesme Ozgiirliigii Yéniinden Diiriistliik Kurallar1, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2007, S.
72,5.80; ANTALYA, Genel Hiikiimler, C.1, s. 328.
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hiikiimsliz olmas1 sonucunu dogurmakta, yani kanuni sekil sartinin bulundugu haller,

s6zlesmenin seklini belirleme 6zgiirliigiiniin dnemli bir istisnasini olusturmaktadir’®.

Genel olarak sozlesmenin devrini diizenleyen TBK m. 205/III hiikmi de sekil sekil
serbestisinin kanun hiikmii geregi sinirlandirilmasi hallerinden birisi olup s6z konusu hiikkme
gore; “Sozlesmenin devrinin gegerliligi, devredilen s6zlesmenin sekline baghdir.” Dolayisiyla
kira sozlesmesinin sekline uygun yapilmayan bir devir sozlesmesi kira iligkisinin devrinin
gegersizligine sebep olmakta, bu durumda devrin gegersizligi hem kiraya verene kars1 hem de
devreden kiraci ve devralmak isteyen iigiincii kisi birbirlerine kars1 ileri siirebilmektedir’®:.
Ancak bu hususta bazi sorunlar ortaya cikabilmektedir. Soyle ki kiraya veren, devir
sOzlesmesinin sekle uygun olarak diizenlenmedigininden haberdar olmaksizin devre yazili onay
vermis ve kira iligkisini devralmak isteyen t¢iincii kisi kiralanan1 kullanmaya baglamis ise

kendisine kars1 devrin gecersiz oldugu ileri siiriilmemesi gerekmektedir’®

. Hatta bunun i¢in
kiraya verenin devir s6zlesmesinin sekle uygun olarak diizenlenmedigini bilmiyor olmasi sart1
da ozellikle aranmamaktadir’®®. Burada 6énemli olan yukarida da acikladigimiz iizere sekle

aykiriligin ileri siiriilmesi hakkin koétliye kullanilmasi niteliginde olmamasi gerektigidir.

Devir sozlesmesinin sekle aykiriligi devir sozlesmesinin taraflarinin, 6zellikle de devreden
kiracinin kira iligkisini devralmak isteyen tiglincii kisiye karsi ileri siiriilmesi halinde, bunun
hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasimamasi gerekmektedir. Bu hususta hangi durumlarda
hakkin kotiiye kullanilmasi olustuguna iliskin kesin 6l¢iitler bulunmamakla beraber 6zellikle
sozlesme kosullarinin taraflarca yerine getirilmesinden uzun zaman gegtikten sonra, devir
sozlesmesinin sekle aykirilik nedeniyle gecersiz olmasmin ileri siiriilmesi ya da kira
sOzlesmesinin sozlii yapildigi yoniinde devreden kiracinin kira iligkisini devralmak isteyen

ticiincii Kisiyi aldatmasi ve buna dayarak devir sézlesmesinin de sozlii sekilde yapilmasi ve

" ERCOSKUN SENOL, H. Kiibra, Sézlesmenin I¢erigini Belirleme Ozgiirliigii Ve Bunun Genel Smirt: TBK m.
27, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 2016, C. LXXIV, S. 2, s. 721.

1 Devir sozlesmesinin sekline iliskin olarak bkz. s. 77; INCEOGLU, C.1, s. 565,566.

2 INCEOGLU, C.1, s. 566.

"3 INCEOGLU, C.1, s. 566.
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devreden kiracinin daha sonradan sekle aykirilik nedeniyle devir s6zlesmesinin gegersizligini

ileri siirmesi hakkin kétiiye kullanilmasi olarak nitelendirilebilecektir’%*.

SONUC

Kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmii, kira s6zlesmesini diizenleyen
hiikiimlerin “Genel Hiikiimler” ayiriminda diizenlenmis olup, hem tasinir hem tasinmaz
kiralarinda uygulama alani1 bulmaktadir. Kiralananin yapisal niteligi bakimindan da konut ve
catili olup olmamasi 6nem arz etmeksizin igyeri kiralarinda uygulama alan1 bulmaktadir. Ticari
isletmenin devrinde TTK m. 11/I1I hiikkmii ve TBK m. 323/I hiikmii kapsaminda kiraya verenin
onayiin gerekip gerekmedigi hususunda doktrinde farkli goriisler mevcut olup bir goriise gore,
ticari igletmenin devrinde TBK m. 323 hiikmii geregi kiraya verenin onay1 gerekmekte, kiraya
verenin kira iliskisinin devrine onay vermedik¢e kiracilik hakki devredilmemektedir.
Kanaatimizce isabetli olan diger bir goriise gore ise, TTK m. 11/III hiikkmii TBK m. 323

hiikmiine gore 6zel hiikiim niteliginde olup dncelikle uygulanmasi gerekmektedir ve buna gore

794 KOCAYU_SUFPASAOGLU, Necip, Borglar Hukuku Genel Boliim (Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan /
Arpaci), C.1, Istanbul, 2008, s. 315, 321; INCEOGLU, C.1, s. 566.
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ticari isletme devrinde, kiraya verenin onayma gerek olmaksizin, ticari isletmenin devri ile

birlikte kiracilik hakki da devralana gegmektedir.

TBK m. 299 hiikmiine gore kira s6zlesmesi Kiraya verenin bir seyin kullanilmasimi veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesme olup unsurlar kira s6zlesmesine konu
olan esya, kira bedelinin kararlastirilmasi, kira konusunun kullaniminin ve yararlanmanin
kiraciya birakilmasidir. Kira s6zlesmesinin taraflarini, kiraci ve kiraya veren olusturmakta olup
kiraci, kira sozlesmesinde kira konusunu kullanma ya da kullanma ve yararlanma karsiliginda
kira bedeli 6deme borcunu iistlenmis kimse, kiraya veren ise sozlesmesinde kiraya veren
sifatiyla yer alan, kira konusunun kullanimi veya kullanmayla birlikte yararlanmay1 kiraciya

birakmayi tistlenen kimsedir.

TBK m. 322 hiikmiinde diizenlenmis olan alt kira iliskisi ve kullanim hakkinin devri kira
sozlesmesinde taraf degisikligi teskil etmeyen haller olup, kira s6zlesmesi miilkiyetin devrini
hedeflemeyip kiraciya kiralananin kullanim hak ve yetkisini tanimakta, kirac1 da bu hak ve
yetkisini esasen bir tiir kira s6zlesmesi olan alt kira sdzlesmesi ile kismen veya tamamen bir
baskasina devredebilmektedir. Yine kiraci, kiraya verenle arasindaki kira sézlesmesinden
dogan kullanma hakkini ii¢iincii bir kisiye kismen veya tamamen devredebilmektedir. Kullanim
hakkinin devri, alt kira iliskisi ile benzer sonuglar1 bulunan hukuki kurumlar olup, TBK m. 322
hiikmiiniin alt kira iligkisi i¢in 6ngordiigli hususlarin kullanim hakkinin devri i¢in de s6z konusu
olmaktadir. Kira so6zlesmesinde taraf degisikligi halleri kiraya veren tarafinda kiraci tarafinda
degisikligin ger¢eklesmesi seklinde olabilmektedir. Kiraya veren veya kiraci tarafin degismesi
iradi olarak gerceklesebilecegi gibi, kanundan da dogabilmektedir. Bu ¢er¢evede kiraya veren
tarafin iradi devir isemiyle degigsmesi bakimindan TBK m. 205 hiikkmi kira s6zlesmesi
bakimindan da uygulama alani bulmakta olup kiraya verenin kira s6zlesmesini devretmesi ile
birlikte kiraya verenin hak ve bor¢larinin bir biitiin olarak el degistirmesi s6z konusu
olmaktadir. Kiraya verenin kanun hiikmii geregi degismesi kendini TBK m. 310 ve m. 311
hiikiimlerinde gostermektedir. Sozlesmenin kanuni devri olarak belirtilen bu durum kira
sozlesmelerinde kendini kiralananin el degistirmesini diizenleyen TBK m. 310 ve kiralanan

tizerinde iiciincii kisilere ayni hak taninmasinin m. 311 hiikiimlerinde gostermektedir.
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Kira iligkisinin devri, kiraci tarafin iradi islem sonucu degismesi sonucunu dogurmakta
olup Tiirk Bor¢lar Kanunun kira iligkisinin devri baslikli1 323. maddesinde diizenlenmistir. S6z
konusu diizenleme, mehaz Isvigre Borglar Kanunu goz 6niinde bulundurularak hazirlanmis olup
emredici nitedliktedir. Hiikmiin kapsamina tagnir kiralar1, taginmaz kiralari, bu baglamda konut
ve igyeri kiralar1 girmektedir. Hiikiim, genek hiikiim niteligindeki TBK m. 205 hiikkmiiniin 6zel
bir goriintimii seklinde olup niteligine uygun diistiigii 6l¢iide s6zlesmenin devri hiikiimleri kira

s0zlesmesi bakimindan da uygulanmaktadir.

Kira iligkisinin devrinin gergeklesebilmesi i¢in, dncelikle mevcut bir kira s6zlesmesi ve devir
sOzlesmesinin bulunmasi gerekmektedir. Devir sdzlesmesi farkli sekillerde diizenlenebilmekte,
bunlardan ilki, kiraya veren devreden kirac1 ve devralan ii¢lincii kisi birlikte devir s6zlesmesi
yapmalar1 halidir. Bu durumda devrin ger¢eklesmesi an1 hakkinda bir tartisma bulunmamakta,
taraflar devir iradelerini belirttikleri anda devir gerceklesmis olmaktadir. ikinci olarak, kiraya
veren, ilerde kurulacak devir sézlesmesin dnceden onay verebilmekte, bu durumda devir
devreden kirac1 ve devralan kiract arasindaki devir sozlesmesinin diizenlendigi anda
gerceklesmektedir. Son olarak ve en Onemlisi, kiraya veren devreden kiract ve devralmak
isteyen lgciincii kisi arasindaki devir sdzlesmesine sonradan onay verebilmektedir. Ancak bu
durumda devrin gergeklestigi an hakkinda doktrinde farkli gériisler mevcut olup bir goriise gore
devir kiraya verenin onay vermesi anindan itibaren geriye etkili olacak sekilde devreden ve
devralmak isteyen iic¢lincii kisinin devir sozlesmesini diizenledikleri anda ger¢eklesmis
olmaktadir. Bizim de katildigimiz diger goriise gore, kiraya verenin onayi ileri etkili olup devir
kiraya verenin onay verdigi andan itibaren ger¢eklesmektedir. Kiraya verenin onayr devrin
gerceklesmesi i¢in kurucu unsur olup, bu onayin yazili sekilde olmasi1 gerekmektedir. Kiraya
veren devre onay vermeye zorunlu olmayip anaydan kaginabilmektedir. Ancak TBK m. 323
hiikmii isyeri kiralarina iligkin olarak 6zel bir diizenleme getirmis, buna gore kiraya veren igyeri
kiralarinda hakli sebep bulunmadik¢a onay vermekten kaginamamaktadir. Kiraya verenin onay
vermekten kagiabilmesi i¢in nelerin hakli sebep olusturdugu hususunda TMK m. 2/I hiikkmii

dikkate alinarak somut olayin 6zelliklerine bakilmalidir.

Gerekli sartlarin saglanmasi ile gerceklesen kira iligkisinin devrinin en 6nemli sonucu taraf

degisikliginin gergeklesmesi olup, devralan kiract devreden kiracinin yerine ge¢cmekte,
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devreden kiracinin ise kural olarak kira s6zlesmesinden kaynaklanan haklar1 sona erip
borglarindan kurtulmaktadir. Kira iliskisinin devri s6zlesmesinin yalnizca kiraci tarafinda bir
degisiklik meydana getirmekte, bunun yani sira s6zlesmenin igeriginde bir degisiklik meydana
gelmeyip mevcut kira sdzlesmesi devreden kiraci ve kiraya veren arasinda aktedildigi sekliyle
devam etmektedir. Dolayisiyla kira iliskinin devrinde kira sdzlesmesinin sona ermesi de s6z

konusu olmamaktadir.

Devir sonucunda kural devreden kiracinin tiim haklarini1 kaybedip borglarindan kurtulmasi
olmakla beraber bazi durumlarda devreden kiracinin sorumlulugu devam edebilmektedir.
Devreden kiracinin sorumlulugu, bazen taraflarin anlagmasiyla, bazen de kanun hiikmii geregi
bir siire daha devam edebilmektedir. Devreden kiracinin sorumlulugunun devaminin kanun
hiikmii geregi gerceklestigi hal, TBK m. 323/III hiikmiinde diizenlenen isyeri kiralarina
iligkindir. Buna gore isyeri kiralarinda devreden kiracinin sorumlulugu kira sézlesmesinin
bitimine kadar ve en gec iki yillik siire boyunca devralan kiraci ile birlikte miiteselsil olarak
devam etmektedir. S6z konusu siire, zamanasimi siiresi olmayip, devreden kiracinin hangi
zaman diliminde meydana gelen s6zlesme ihlallerinden sorumlu olacagini belirlemeye yonelik
bir siire olup, zamanasimi siiresi alacagin tabi oldugu zamanasimi siiresine gore
belirlenmektedir. Devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugunun kapsamina, kira bedeli ve yan
giderlerin 6denmemesi, sozlesmeden ya da kanundan kaynaklanan ytikiimliiliiklerin ihlali
girmektedir. Devreden kiraci, sz konusu iki yillik siire icerisinde kira sdzlesmesinin sona
ermesi durumunda, devralan kiracinin kiralanani zamaninda iade etmemesinden dogan

zararlardan da devralan kiraciyla birlikte miiteselsilen sorumlu olmaktadir.

Devrin etkisi yani devralan kiracinin devir tarihinden onceki bor¢lardan sorumlu olup
olmadigina iligkin olarak doktrindeki bir goriise gore devralan kiraci ancak devir tarithinden
sonraki bor¢lardan sorumludur. Kanaatimizce de isbetli olan diger gorlise gore devir gecmise
etkili olacak sekilde gergeklesmektedir. Bu goriis cergevesinde, devralan kiraci gerek devir

oncesi gerek devir sonrasi kira s6zlesmesinden kaynaklanan bor¢lardan sorumlu olmaktadir.

Devreden kiracinin borcu ic¢in para veya kiymetli evrak seklinde giivence verilmesi
durumunda s6z konusu teminatlar TBK m. 198/I hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi neticesinde

devralan kiraciya gegmektedir. Uciincii kisiler tarafindan verilmis olan teminatlar ise TBK m.
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198/11 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi neticesinde, bu kisilerin devre riza gdstermeleri halinde
devam etmektedir. Isyeri kiralarinda ise, devreden kiracinin sorumlulugu iki yil siireyle devam
edecegi icin s0z konusu teminatlar da devreden kiracinin miiteselsil sorumlu oldugu siire

boyunca devam etmektedir.

Devrin gegersiz olmasi halinde ise taraf degisikligi ger¢eklesememekte, kira sozlesmesi
devreden kirac1 ve kiraya veren arasinda devam etmektedir. Devrin gegersizligi oncelikle kiraya
verenin devir sdzlesmesine onay vermemesi sonucu ortaya c¢ikmaktadir. Kiraya verenin
onaymnin eksikligi nedeniyle askida gecersiz olan devir sdzlesmesi hiikiim ve sonuglarini
doguramamaktadir. Kiraya verenin onaymin yazili olmamasi halinde de sekil eksikligi
nedeniyle devir gegersiz olmakta, ancak Ancak kiraya verenin kira iliskisinin devrine sozli
olarak onay vermis, kira iliskisini devralmak isteyen ticiincii kisi kiralanan1 kullanmis ve kiraya
veren bu kullanima riza gostermis, hatta bu siire zarfinda kira bedellerini kiraya verene ifa etmis
oldugu durumlarda devre iliskin onayin yazili sekil sartin1 tasimamasi sebebiyle devrin gecersiz
oldugunun iddia edilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak kabul edilmektedir. Kira
sOzlesmesinin sekline uygun yapilmayan bir devir sozlesmesi kira iligkisinin devrinin
gecersizligine sebep olmakta, bu durumda devrin gecersizligi hem kiraya verene karsi hem de
devreden kiraci ve devralmak isteyen ii¢lincii kisi birbirlerine kars ileri siirebilmektedir. Ancak
burada da devrin sekil eksikligi sebebiyle gecersizliginin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye

kullanilmasi niteligi tastmamasi gerekmektedir.
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