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BEYAN

Bu tez ¢aligmasinin kendi ¢alismam oldugunu, tezin planlanmasindan yazimina kadar biitiin
safhalarda etik dis1 olabilecek bir davranigimin olmadigmi, bu tezdeki biitiin bilgileri akademik
ve etik kurallar gercevesinde elde ettigimi, bu tez calismasiyla elde edilen biitiin bilgi ve
yorumlara kaynak gosterdigimi ve bu kaynaklari da kaynakga béliimiinde listeledigimi, yine bu
tez caligmasinda ve yazim strasinda patent ve telif haklarim ihlal edici bir davramgim
olmadigim beyan ederim.
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Kiraci bakimindan kira iligkisinin devri, TBK’nin m. 323 hiikmiinde diizen-
lenmistir. Bu hiikiim, TBK m. 205 hiilkmiinde diizenlenen sézlesmenin devrinin 6zel
bir diizenlemesidir. Bu sd6zlesme kapsaminda kiraci kira iliskisini devreder ve bu devir
ile beraber devre konu kira sézlesmesinden dogan tiim haklar, borglar ve taraf olma
sifat1 devralan kiraciya geger. Calismamizda da kira iliskisinin kiraci tarafindan devri
incelenmistir. Bunun yaninda, kira iligkisinin kiraci tarafindan devri bakimindan or-
taya ¢ikan hiikiim ve sonuglar ele alinmig, TBK m. 323 ve TBK m. 205 hiikiimlerinin

benzer kurumlardan farklar1 ve benzerlikleri ortaya konmustur.

Anahtar Kelimeler: S6zlesmenin devri, kira sdzlesmesi, kira iliskisinin devri, kira

iligkisinin kiraci tarafindan devri.



ABSTRACT

The transfer of the lease relationship in terms of the tenant, regulated by Tur-
kish Code Of Obligation article 323. This provision is a special arrangement of the
transfer of the contract, which is regulated in the article 205. Under this contract, the
tenant transfers the lease relationship and with this transfer, all rights, debts and the
title of being a party shall be transferred to the leasing contractor. In our study, the
transfer of the rent relationship by the tenant was examined. In addition, the provisions
and consequences of the transfer of the rent relationship by the tenant are discussed
and the differences and similarities of the TCO A. 323 and A. 205 from similar insti-

tutions are set forth.

Keywords: Transfer of contract, rental contract, transfer of the lease contract, transfer

of the lease contract by tenant.
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GIRIS

So6zlesmenin devri, s6zlesmenin bir parcasi olan taraflarin ¢esitli maksatlarla
sOzlesmeyi kendileri bakimindan sona erdirmesini saglayan ve bu sebeple giinliik ha-
yatta karsimiza siklikla ¢ikabilecek hukuki kurumlardan biridir. Konumuzun temelini
olusturan kira iliskisinin kiraci tarafindan devri ise, s6zlesmenin devri kapsaminda yer
alan ve kanunda ayrica ve kendine has diizenlemeler barindiran bir kurumdur. Belirt-
mek gerekir ki eBK’da yer almayan bu diizenleme, 6098 sayil1 TBK ile mevzuatimizda
yer edinmistir. Ancak 6353 sayili kanunla TBK m. 323 hiikmiiniinde i¢inde yer aldig1
bazi maddeler 8 yil boyunca ertelenmistir. Biz de bu dogrultuda ortaya ¢ikan baz1 so-
runlarla beraber, TBK m. 323 hiikmiiniin uygulanmasinda ortaya ¢ikan birtakim so-

runlar1 degerlendirmek {izere bu konuyu ele aldik.

So6zlesmenin devri ve kira iliskisinin kiraci tarafindan devri, aslinda hukuku-
muzda sike¢a karsilagilmayan, {i¢ tarafli sozlesme tiiriinde diizenlenebilen bir sozles-
medir. Bununla beraber, bu sozlesmeler devre konu sézlesmeden dogan taraf olma
sifat1 da dahil olmak iizere tiim hak ve bor¢larin devralana gegiren bir hukuki kurum-
dur. Ayrica bu 6zelligi ile sdzlesmenin devri, alacagin devri ve borcun iistlenilmesi

gibi bir¢ok kurumdan ayrilmaktadir.

Biz de bu hususlari ele alarak ¢alismamizin birinci boliimiinde genel olarak
sozlesmenin devri ve TBK m. 205 hiikmiiniin degerlendirmesinde bulunacagiz. Bu
boliim igerisinde sdzlesmenin devrinin tanimini, hukuki niteligini ve hukuki 6zellikle-
rini degerlendirilecek olup; 818 Sayili eBK ve 6098 Sayili TBK donemindeki sozles-
menin devrinin durumu incelenecektir. Bunun yaninda yine ¢alismamizda sézlesme-
nin devrinin alacak haklari, yenilik doguran haklar, def’i ve itirazlar ve diger fer’i hak-
lar bakimindan hiikiim ve sonuglari incelenecektir. Devaminda ise sozlesmenin devri-

nin benzeri diger kurumlardan farklarini ele alinacaktir.

Calismamizin ikinci boliimiinde ise genel itibari ile kira s6zlesmesi ve deva-
minda kira iligkisinin kiraci tarafindan devrine iligskin olarak diizenlenen TBK m. 323
hiikmiinii detaylica tartisilacaktir. Bu baglik altinda ise kira iliskisinin kirac1 tarafindan
devrinin hukuki niteligi ve ozellikleri agiklanacak, TBK m. 323 hiikmiiniin diizen-
lenme amacini ortaya konmaya ¢aligilacaktir. Yine tezimizin bu bdliimiinde kira ilis-

kisinin kiraci tarafindan devrinin isyeri ve diger kiralardaki 6zel durumunu ele



alinacak, kiraya verenin hakli bir nedeni olmadan kira iligkisinin devrine diger kiralar-
dan farkli olarak isyeri kiralar1 i¢in riza vermekten kaginamayacagi ifade edilecektir.
Bununla beraber calismamizin devaminda ticari bir isletmenin devri, ticari sirketlerin
boliinmesi, birlesmesi ve tiir degistirmesi, TBK m. 202 hiikmiinde diizenlenen bir mal-
varliginin veya isletmenin devrini, aile konutunu ve ev ofis hallerinde TBK m. 323
hiilkmiintin uygulanip uygulanmayacagi veya uygulanacaksa ne sekilde uygulanmasi
gerekecegine dair agiklamalarda bulunulacaktir. Bunun yaninda yine ¢aligmamizda
TBK m. 323 hiikmiiniin alacak haklari, yenilik doguran haklar, def’i ve itirazlar ve
diger fer’i haklar bakimindan hiikiim ve sonuglar1 incelenecektir. Devaminda ise kira
iliskisinin kirac1 bakimindan devrinin benzeri diger kurumlardan farklarini ortaya ko-

yarak, ¢aligmamizi sonu¢landiracagiz.



BiRINCI BOLUM:

GENEL OLARAK SOZLESMENIN DEVRI VE TBK M. 205
DUZENLEMESI

I. GENEL OLARAK SOZLESMENIN DEVRI
A. Genel Olarak Sozlesmenin Devri Ve TBK m. 205 Diizenlemesi

Sozlesmenin devri 818 sayili Borglar Kanununda yer almamakla beraber, Is-
vigre Borglar Kanunu ve Alman Medeni Kanununda da diizenlememistir!. Doktrin ve
uygulamada? ortaya ¢ikan ¢aligmalar neticesinde TBK’nin 205. maddesi ile mevzua-

timiza girmis ve hukukumuzda tipik bir s6zlesme haline gelmistir.

Her ne kadar eBK’da diizenlenmemis olsa da bu donemde de s6zlesmenin
devri, s6zlesme serbestisi ilkesi igerisinde taraflarin kurmus olduklari s6zlesmeleri ser-
bestce devir hakkina sahip olmalar1 dolayisiyla uygulamada oldukca yaygin idi. S6z-
lesmenin devri hakkinda diizenleme barindirmayan 818 sayili Bor¢lar Kanunu done-
minde, kanunda aksi 6ngoriilmedikge, sozlesmede kalan taraftan, devredenin borglar
ve alacaklar i¢in ayr1 ayri riza almasi gerekmekteydi®. Bununla beraber sozlesmede
kalan taraf, devreden ve devralan tarafin {i¢lii olarak yaptiklar1 yazili anlagmanin da

ayni sonucu doguracagi kabul edilmekteydi*. Eski Borglar Kanunu déneminde

I Genel itibartyla, Avrupa iilkelerinde sézlesme serbestisi icerisinde, uygulama bulan sézlesmenin devri, Italya,
Hollanda ve Portekiz Mevzuatlari disinda kalan iilkelerin mevzuatlarinda yer bulamamaktadir. Italyan Medeni Ka-
nunun 1406 ila 1410. maddeleri arasinda sdzlesmenin devri ve sdzlesmeye katilma kurumlarina yer verilmistir.
KAHRAMAN, Zafer, Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu, Ed. Kurulu: Rona Serozan, Turgut Oz, Faruk Acar,
Emre Gokyayla, H. Murat Develioglu, Istanbul 2017, Vedat Kitapcilik, s. 1443; MERAL, Nevin, Tiirk Borglar
Kanunu Ve Ole Lando ilkeleri’nde Sézlesmenin Devri, INUHFD, Yil 2014, Cilt: 5 Say::1, s. 339; TERCIER,
Pierre/ PICHONNAZ, Pascal/ DEVELIOGLU, Murat, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, On Iki Levha, s. 531;
TASKIN, Zeynep Damla/SAHBAZ, Ali, S6zlesmenin Devri, Legal Hukuk Dergisi, C. 15, S. 178, s. 4955- 5019,
s. 4964.

2Y. 3. H. D., 2004/9625 E., 2004/10945 K., 14.10.2004 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 03.11.2018.

3 OGUZMAN, Kemal/ OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, c. 2, 11. Bs., Istanbul 2014, Vedat Kitapc1-
lik, s. 546.

4 OGUZMAN/OZ, c. 2, s. 546; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Bs., Ankara 2018, Yetkin
Yayinlari, s. 1256.



alacagin devri ve borcun istlenilmesi hiikiimlerinden yararlanilarak ¢6ziim Onerilen

bu diizenleme giiniimiizde kendine 6zgii kurallar1 haizdir®.

Sozlesmenin devrine iliskin kurulan s6zlesmenin hukuki niteliginin ne oldugu
konusunda doktrinde iki farkli teori mevcuttur. Bunlardan ilki kombinasyon teorisidir
ve bu teoriye gore sdzlesme; yalnizca iki unsur olan alacak ve borg¢lardan olugmakta-
dir. Kombinasyon teorisine gore sézlesmenin devrinin, alacagin devri ve borcun iist-
lenilmesi ile gergeklestirilmesi s6zlesmenin igerisinde yer alan diger haklar1 kapsama-
masi sebebi ile yetersiz bulunmustur®. Bununla beraber ikinci teori olan ve TBK’da
benimsenen birlik teorisine’ gore genis anlamda borg iliskisi olan sozlesme iligkisi
bor¢ ve alacaklarin yaninda yenilik doguran haklar® ve ileride dogacak haklar1 da

icinde barindirr.

Borcun iistlenilmesinde iistlenen yalnizca borcu iistlenirken yine ayni sekilde
alacagin devrinde devralan yalnizca alacagi devralir. Ancak iistlenme ve devralma ger-
ceklesirken, eski bor¢lunun ve eski alacaklinin sdzlesme iliskisindeki tiim hukuki du-
rumunu kazanamaz’. Bunun yaninda sdzlesmenin devri kurumu daha genis kapsamli-
dir. Ciinki TBK m. 205/1 hiikmii geregince sézlesmenin devri; taraf olma sifati dahil
olmak iizere tiim hak ve borglarin devralana ge¢gmesini saglar. Borcun iistlenilmesi ve
alacagin devri kurumlarinda iistlenme ve devralma, sdzlesmenin igerisinde taraflara
taninan, fesih gibi bir yenilik doguran hakki dahi saglayamazlar'®. Ornegin bir sézles-

meden kaynaklanan alacagin devri sonrasi, devir anindan itibaren alacak, devralana

5 AYRANCI, Hasan, Sozlesmenin Yiklenilmesi (Devri), Ankara 2003, Yetkin Yaymlari, s. 53; OGUZMAN,
Kemal/ OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, c. 2, 11. Bs., Istanbul 2014, Vedat Kitapgilik, s. 616; TAS-
KIN/SAHBAZ, s. 4957.

6 Bu goriiste olan yazarlar sdzlesme iligkisini yasayan bir organizmaya benzetmis ve tek bir edimden ibaret olma-
digimi belirtmislerdir. Bununla beraber sdzlesmenin devri, devre konu olan sézlesmeden dogan alacak ve borglar-
dan fazlasidir. OZTURK, Berna, Sézlesmenin Devri, TBBD, Y1l: 2016, S. 125, s. 263-296, s. 267; AYRANCI, s.
94; MERAL, s. 332; KAHRAMAN, s. 1436. Bu goriisiin gegerliligini yitirdigine iliskin agiklamalar i¢in Bkz.:
OZANEMRE YAYLA, Hatice Tolunay, Borcun Naklinin Borca liskin Benzer Etkili Diger Hukuki Kurumlar
Karsisinda Teorik Sinirlari, MUHF-HAD, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel Say1, C. 1, s. 2927- 2948, s.
2943; Isvigre Federal Mahkemesi de alacagin devri ile beraber yenilik doguran iptal hakkinin alacagi devralana
gegmeyecegini kabul etmis ve kombinasyon teorisini bu manada reddetmistir. Buna iliskin agiklamalar i¢in Bkz.:
TASKIN/SAHBAZ, s. 4957 vd.

7TTASKIN/SAHBAZ, s. 4960. Birlik teorisi, biitiinliik teorisi olarak da adlandirilmakla beraber sdzlesmenin dev-
rinin a¢iklanmasina iligkin diger teori olan kombinasyon teorisi de boliinme teorisi olarak da adlandirilmistir. Bkz.:
KAHRAMAN, s. 1436.

8 TASKIN/SAHBAZ, s. 4960; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1284.
9 EREN, Genel Hiikkiimler, s. 1284 vd.

10 Bkz.: Tleride dogacak haklarin ve yenilik doguran haklarin gegisinin miimkiin olmamasina iliskin olarak Bkz.:
AYRANCI s. 49; KILICOGLU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Bs., Ankara 2015, Turhan
Kitabevi, s. 846; TOSUN, Yalg¢in, S6zlesmenin Devri, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu: Makaleler — Tebligler,
Derleyen: M. Murat Inceoglu, Istanbul 2012, s. 172.



gececektir. Ancak alacagin devrine ragmen, alacagin dogdugu asil sézlesmeden dogan
sozlesme iliskisi devam edebilir. Bununla beraber bu s6zlesmeden dogan yenilik do-
guran haklarin, ihtar ve ihbarlarin tamami alacagi devretmis ancak sézlesmeye taraf
olmaya devam eden sahsa yoneltilecektir. Bu nedenle sézlesmenin devri taraflardan
herhangi birisinin sdzlesmede sahip oldugu taraf durumunun devrini de ifade etmekte
olup alacagin devri ve borcun iistlenilmesi kurumlarindan farkli ve daha genis kap-

samlidir!!,

Soézlesmenin devri, borg iliskisinin tarafini olusturan kisilerden herhangi biri-
nin {igiincii kisi ve sozlesmede kalan diger tarafla anlasarak tiim hak ve bor¢larint dev-
retmesidir'?. Gergekten de TBK m. 205/1 hiikmii devre konu olan sdzlesmenin tiim
hak ve bor¢larinin bir kiil halinde devralana gegecegini acikg¢a ortaya koymustur. S6z-
lesmenin devrinde taraflardan biri s6zlesmenin tarafi olmaktan ¢ikarken, bir {i¢lincii
kisi sozlesmeye o kisi yerine dahil olmaktadir'3. Bu durumda soézlesmeyi devreden
acisindan tiim hak ve borglar, sozlesmeye yeni giren {igiincii kisiye kendiliginden inti-

kal etmektedir'4.

B. Tanimi ve Hukuki Niteligi

TBK m. 205/1 hiikmiinde yer verildigi lizere s6zlesmenin devrinin tanimi su
sekildedir: “Sozlesmenin devri, sozlesmeyi devralan ile devreden ve sozlesmede kalan
taraf arasinda yapilan ve devredenin bu sozlesmeden dogan taraf olma sifati ile bir-
likte biitiin hak ve bor¢larini devralana gegiren bir anlasmadir.”. Hikklimde yer aldig1
tizere s6zlesmenin devri, devredenin hak ve borglarint bir kiil olarak s6zlesmeye yeni
dahil olan ii¢iincii kisiye devrettigi, bununla beraber bu devir isleminin gecerli olarak
kurulabilmesi i¢in devreden, devralan ve s6zlesmede kalan tarafin riza vermesi gerek-

tigi, tipik bir so6zlesmedir.

I EREN, Genel Hiikiimler, s. 1285.

12 HELVACI, ilhan, Turkish Contract Law, Springer, s. 295; AYRANCI, s. 33; OGUZMAN/OZ, s. 616; TER-
CIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 532.

13 Sézlesmenin devri ile beraber, ortaya yeni bir sozlesme ¢tkmayacag gibi sdzlesmenin yenilenmesi gibi bir du-
rumda ortaya ¢ikmaz. Bununla beraber, devre konu s6zlesmedeki taraflardan biri degisir ve sdzlesme tiimiiyle var-
ligin1 devam ettirir. Hatta sozlesmeyi devralan taraf, sdzlesmenin devri sonrasi devredenin, sozlesmedeki hukuki
durumu aynen devralana gececektir, KAHRAMAN, s. 1436; EREN, Genel Hiikkiimler, s. 1284 vd.

14 HATEMI, Hiiseyin/lGOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Genel Bliim, 3. Bs., Istanbul 2015, Vedat Kitapgi-
lik, s. 391; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1284.



Tercier/Pichonnaz/Develioglu; s6zlesmenin devri kurumunu borg iligkisinin
varliginin, bir biitlin olarak devam ederken higbir bozulma olmaksizin taraflardan bi-

rinin degismesi olarak tanimlamigtir!®,

Meral, sdzlesmenin devrinin hukuki niteligi bakimindan doktrinde bir tartisma
bulundugunu ve s6zlesmenin devrinin ¢ogunlukla sui generis bir sdzlesme tiirii olarak
kabul edildigini ifade etmistir!. Ancak belirtmek isteriz ki s6zlesmenin devri sozles-
mesi TBK doneminde kanunda diizenlenmis olup, sézlesmenin devrini bu tarihten iti-
baren tipik bir sdzlesme olarak anmak daha dogru olacaktir. Ciinkii kendine 6zgii ya-
pist olan sozlesmeler, hukukumuzda kanun tarafindan diizenlenmeyen sézlesmeler
baslig1 altinda yer almaktadir. Bahsedilen makale eBK doneminde yazilmis olsaydi
hukuki nitelik hakkinda hakli olunabilirdi. Belirtilen eserde s6zlesmenin devrinin hu-
kuki niteliginin sui generis olduguna iliskin olarak Ayranci’!’nin eserine atif yapilmis
olup bu eserin 818 Sayil1 Bor¢lar Kanunu zamaninda yazilmis oldugunu sdyleyerek,
6098 sayil1 kanun ile sézlesmenin devri sozlesmesinin hukuki niteligini sui generis
olarak tanimlayamayacagimiz belirtmek isteriz'$. ifade etmek gerekir ki, sozlesmenin

devri hukuki niteligi itibariyla tipik bir s6zlesmedir'®.

Sozlesmenin devri sdzlesmesinin hukuki niteligine deginirken, bu devrin iradi
mi, kanuni mi veyahut bir mahkeme kararindan mi1 dogduguna bakmak gerekir. Be-
lirtmek gerekir ki TMK m.254/2’deki durum gibi s6zlesmenin devri bir kurucu mah-
keme kararindan dogabilecegi gibi TBK 310/1 hiikkmii geregi kanuni bir devir seklinde
de ortaya ¢ikabilir?°, Kanuni devir, kanunda ongériilen kosullar olustugunda taraflarin

iradesinden bagimsiz olarak hicbir isleme gerek olmaksizin s6zlesmenin devrolunmasi

15 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 532.
16 MERAL, s. 332.

17 Sui generis (kendine 6zgii yapisi olan sézlesmeler) ancak, atipik (Kanunda diizenlenmeyen) sdzlesmeler baglig
altinda yer alacagindan bdyle bir niteleme yapmak yanlistir. Bununla beraber Ayranci, sézlesmenin devrinin ka-
nunda diizenlenmedigi donemde yazmis oldugu eserde, sdzlesmenin devrini, hi¢bir kanunda diizenlenmemesi se-
bebiyle, bir isimsiz akit olarak degerlendirmis ve bu degerlendirmesi sonucunda; kanunun bir sézlesmeyi kanun
metninde zikretmesi, onu ayrica agiklamadig1 ve kendisine iliskin hiikiim saglamadig: hallerde, atipik olmasinin
degismeyecegini ortaya koymustur. Belirtmek gerekir ki kanunda diizenlenmis bir tipteki sdzlesme igin sui generis
tanimlamas1 yapilamayacaktir.

18 “Kendine 6zgii yapusi olan sézlesmeleri olusturan unsurlar, kismen veya tamamen kanunun 6ngordiigii s6zlesme
tiplerinin hi¢birinde mevcut degildir”. Bu goriis i¢in Bkz.: YAVUZ, Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hi-
kiimler), Istanbul 2018, Beta, s. 14.

19 Kars1 goriis i¢in Bkz.: HATEMI/GOKYAYLA, s. 392.
20 MERAL, s. 341; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 532.



durumunda ortaya ¢ikar?!. Sozlesmenin iradi devri ise; sozlesmeyi devralan, sozles-
meye katilan ve sdzlesmeyi devreden kisilerin rizasina dayanarak yapilan bir hukuki
islemdir. Belirtmek gerekir ki; s6zlesmenin iradi olarak devrolunmasi, tam olarak

TBK m. 205 hiikmiinde yer alan sozlesmenin devridir??.

C. Hukuki Ozellikleri
1. Halefiyet Islemi Ozelligi

Halefiyet, bir hukuki iligkinin taraflarindan birinin yerine, bir baska ii¢lincii
kisinin gegmesi ve bu tigiincii kisinin, yerine gectigi kisi sifatiyla, hukuki iligkiye taraf
olmasi durumudur?®. Bir bagka ifade ile halefiyet, mevcut bir sozlesmedeki tarafin ye-
rine, yeni bir tarafin girmesi ve yerine girdigi kisinin o sdzlesmedeki konumunda de-

vam etmesidir.

TBK’da yalnizca kanuni halefiyet halleri diizenlenmistir. TBK m. 127°de (eBK
109) alacakliya ifada bulunan kisinin, ifada bulundugu miktarda alacakliya halef ola-
cag1 hilkkme baglamistir. Yalniz madde hiikkmiinde bu durum igin iki hal 6ngoriilmiis-
tiir**. Bu hallerden ilki TBK m. 127/1 de yer alan, bagkasinin borcu i¢in rehnedilen bir
seyi rehinden kurtardig1 ve bu sey ilizerinde miilkiyet veya baska bir ayni hakki bulun-
dugu takdirde, alacaklinin halefi olur ve onun yerine geger. Belirtmek gerekir ki,
madde geregi borcu ddeyen iiciincii kisinin, rehinli mal iizerinde miilkiyet veya ayni
hakki bulunmasi yeterli goriilmiistiir. Ciinkii tigiincii kisi sahsen sorumlu olmasa da,
borca konu esya iizerinde bir rehin tesis edilmistir. Bu rehnin paraya ¢evrilmesi sonu-

cunda ise kisinin miilkiyet hakki veya ayni hakki zarara ugrayabilecektir?®. Bu sebeple

21 OZTURK, s. 266.
22 AYRANCL, s. 35; MERAL, s. 341; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 532.

23 KILICOGLU, Ahmet M., Tiirk Borglar Hukukunda Kanuni Halefiyet, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yaynlar1 No:448, Ankara 1979, s. 3; AYRANCI, s. 56.

24 TBK m. 127 de iki halefiyet durumu 6ngoriilmesine ragmen, ayn1 maddenin Gi¢iincii fikrasinin da hitkkme bagla-
dig1 lizere; halefiyet halleri bunlarla sinirl degildir. Gergekten de; miiteselsil borglulardan birinin borcunu ifa et-
mesi TBK m. 168, asil borcun kefil tarafindan ifa edilmesi TBK m.596/1, boliinemeyen borcun, birden fazla olan
bor¢lularindan biri tarafindan ifa edilmesi TBK m. 85, haksiz fiil sorumluluguna iliskin TBK m. 62 buna 6rnek
verilebilecegi gibi, TTK’da diizenlenen m. 1036, 1046, 702/3, 742/1, 1028, 1038, 1047, 1472 maddeleri diger ka-
nunda diizenlenen halefiyet hallerine 6rnek olarak gosterilebilir. eBK donemine iliskin halefiyet halleri ve agikla-
malari i¢in Bkz.: TUNCOMAG, Kenan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, 5. Bs., Istanbul 1972, s. 443.

25 OGUZMAN, Kemal/OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, c. 1, 11. Bs., istanbul 2014, Vedat Kitap-
cilik, s. 271.



kanun, rehinli esya iizerinde miilkiyet veya ayni hak sahibi olan kisiye bdyle bir imkan

tanimistir®,

TBK m. 127°de diizenlenen ikinci hal ise alacakliya ifada bulunan {igiincii
kisinin ona ifas1 oraninda halef olacagi seklindedir. Ancak bu durum i¢in de borglunun
ifadan once alacakliya iiglincii kisinin ifasini bildirmesi sart1 aranmistir. (TBK 127/2)
Yapilacak olan bu beyan i¢in madde hiikmiinde ayrica bir sart aranmamistir. Ancak
bu bildirim beyaninin ifadan 6nce yapilmasi ¢ok biiyiik 6nem teskil etmektedir. Soyle
ki; bor¢lunun bildiriminden 6nce yapilacak ifa alacagi sona erdirecegi gibi, ifadan
sonra yapilacak bildirim alacagin yeniden dogup iiciincii kisiye gegmesine imkan ver-

mez?’.

Bununla beraber hukukumuzda, iradi halefiyet de kabul edilmektedir ve buna
dayanak olarak sozlesme serbestisi gosterilmektedir?®. Belirtmek gerekir ki, eBK do-
neminde iradi halefiyet hali sozlesmenin devri ile miimkiin olabilmekte idi*®. Ancak
TBK m.205 hiikmiinde yer alan sdzlesmenin devri kurumu, kanun tarafindan diizen-
lenmis bir halefiyet teskil etmektedir. Ger¢ekten de TBK m. 205 hiikmii ile s6zlesme-
nin devrinde, devrolunan sézlesmeden dogan tiim alacak, bor¢ ve haklar, sdzlesmeye
katilan yeni tarafa geger. Buna karsin, s6zlesmeyi devreden taraf tiim borg ve kiilfet-
lerinden kurtulacag: gibi artik sozlesmeye iligkin bir hakki da kalmayacaktir. Bu du-

rum sdzlesmenin devrinin halefiyet 6zelligini igerdigini agik¢a ortaya koymaktadir.

26 Kanunen tanmman bu imkanin; yalnizca tagmnir mallara tanindigina dair gériisiin yerinde olmadigini belirtmek
gerekir. Rehinden kurtarilan malin tasinmaz olamayacagina dair TBK m. 127 de bir hiikiim yoktur. Bu sebeple
TBK m. 127/1 hiikmii taginmaz mallar i¢inde uygulama alan1 bulacaktir. Detayh bilgi iin ve Isvigre Federal Mah-
kemesinin bu yéndeki kararlar i¢in Bkz.: OGUZMAN/OZ, C.1, s. 271.

27 OGUZMAN/OZ, C.1,s. 272.

28 AYRANCTI, s. 56 vd; OZTURK, s. 268. Kars1 goriisler i¢in Bkz.:Tiirk Borglar Hukukunda, halefiyetin tek kay-
nagimin kanun oldugu ve sézlesmeye dayali bir halefiyet haline kanunda yer verilmedigi iddia edilmektedir. Bu-
nunla beraber, alacagin devrinde bir iradi halefiyet durumu olusabilecegi diisiiniilse dahi, bu durumun dar ve teknik
manada bir halefiyet olmadigi, alacagin devrinin yalnizca iradi bir temlik oldugu iddia edilmistir. Bkz.: KILI-
COGLU, Halefiyet, s. 5 vd; HAZNEDAR, Ibrahim Murat, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Halefiyet, http://www.mu-
rathaznedar.com.tr/Turk-Borclar-Hukukunda-Halefiyet 44, E. T.: 5.11.2018. Aym goriis i¢in Bkz.: Kanun disinda
halefiyet hallerinin miimkiin olduguna iligkin, alacagin devri 6rnek olarak alacagin devri 6rnek gosterilebilir, bun-
dan ayrik olarak TBK m. 185 hiikmiinde, alacagin devri kanun veya mahkeme karartyla gececeginden, yasal devir
baslig1 kullanilmistir. OGUZMAN/OZ, C.1, s. 269.

2AYRANCI, s. 57 vd.; Akdi halefiyetin yalnizca sdzlesmenin devrinde miimkiin olabilecegi, bagka bir sekilde
akdi yani iradi halefiyet hallerinin miimkiin olmadigina iligkin goriis i¢in Bkz.: OZTURK, s. 268.

30 Halefiyette alacak gectigi igin alacaga bagli (fer’i) haklar ve alacaklinin sahsina has olanlar digindaki riighan
haklart da ticiincii kisiye gecer. OGUZMAN/OZ, C.1, s. 269. Sézlesmenin devri ise bu sartlari zaten karsiladigin-
dan halefiyet islemini igerisinde barindirmaktadir. Bu sebeple sdzlesmenin devrinin dzelliklerinden birinin halefi-
yet islemi olmasi kabul edilecektir.



Halefiyet, sozlesmeden ayrilan taraf yerine, yeni bir tarafin gelmesine sebe-
biyet vermektedir. Ancak halefiyetin gergeklesebilmesi i¢in, borg iliskisinin ve muh-
tevasinin (iceriginin); taraf degisikligine ragmen degismemesi gerekmektedir. Bu-
nunla beraber sd6zlesmenin devredilebilir nitelikte olmasi, o s6zlesmenin aynilesmesi
olarak adlandirilmistir®!. Bir sozlesme devredildiginde bazi ayrik durumlar miimkiin
olmakla birlikte, ayniyetinde bir degisiklik meydana gelmez*2. Ciinkii hukukumuzda,
s0zlesmenin kurulma amaci genel itibariyla sdzlesmenin taraf unsurundan bagkaca un-
surlar oldugundan; sdzlesmenin taraflari, sdzlesmenin asli unsuru olarak kabul gor-
mez>. Bu sebeple de s6zlesmenin devrinin bir halefiyet islemi olacagini kabul etmek

gerekir34,

2. Tasarruf Islemi Ozelligi

Tasarruf islemi; bir hakka veya bir hukuki iliskiye dogrudan dogruya etki eden;
yani onu degistiren (tadil), devreden (ferag) veya sona erdiren hukuki islemlerdir?°.
Bununla beraber tasarruf islemleri, malvarliginin aktifini azaltan hukuki islemlerdir3®.
Soyle ki tasarruf iglemleri, igslemi yapan kisiye ait olan bir hakkin baskasi lehine dog-
rudan dogruya degistiren, devreden veya sona erdiren ve daima malvarliginin aktifini

azaltan hukuki islemlerdir. Tasarruf islemi ile malvarliginin daima azalmasi durumu

31 AYRANCL s. 58; OZTURK, s. 268.

32 Ayrik durumlara drnek olarak Intitius rei ilkesinin var oldugu sézlesmeler gosterilebilir. Cilinkii bu tarz sozles-
melerde, taraflarin kisiligi ve muhtevas: 6nem arz eder. Bu sebepledir ki; bu ilkenin var oldugu sozlesmelerin dev-
redilebilmesi i¢in; ti¢iincii kisinin, devreden tarafin sahip oldugu muhtevaya sahip bir kisi olmasi gerekir. Bununla
beraber sozlesmenin devri sartlarindan biri olan; asil sdzlesmenin devredilebilirligi, bu sebepten 6tiirli de bir zo-
runluluk olarak nitelendirilebilecektir.

33 (")ZTI"JRK, s. 268; AYRANCI, s. 61. C)rnegin; satim sOzlesmesinde esasli unsurlar; satis bedeli, satilan, satilan
ile satis bedelinin birbiriyle degistirilmesi konusunda taraflarin anlagsmasidir. Bu sebeple 6rnegin bir satig sdzles-
mesinin devrinde taraflarin degismesi, o s6zlesmenin ayniyetini degistirmeyecektir.

34 Sozlesmenin devri, bir hukuki konumun bir baska kisiye gegmesi olarak nitelendirilir, bu igslem ciizi halefiyet
islemidir. KAHRAMAN, s. 1436.

35 TUHR, Andreas Von, Borglar Hukuku, C. 1, Cev. Cevat Edege, istanbul 1952, Yeni Matbaa, s. 199; GONE-
SAY, A. Saim, Borglar Hukuku, C.1, Istanbul 1948, Ismail Akgiin Matbaas1, s. 54; SCWARZ, Andreas B., Borglar
Hukuku Dersleri, C.1, Cev. Biilent Davran, istanbul 1948, s. 162; REISOGLU, Safa, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 25. Bs., Istanbul 2014, 5. 53; TUNCOMAG, s. 90; OGUZMAN, M. Kemal/ BARLAS, Nami, Medeni
Hukuk, 23. Bs., Istanbul 2017, Vedat Kitapcilik, s. 182; KILICOGLU, Borglar, s. 49; VARDAR HAMAMCI-
OGLU, Giilsah, Medeni Hukuk’ta Tasarruf Islemi Kavrami, Istanbul 2014, On iki Levha, s. 53, 96-113.

36Borglandirict islemden farkli olarak, tasarruf islemi malvarliginin aktifini azaltan iglemlerdir. Borglandirict islem
ise malvarliginin pasifini arttirir, yani bu isleme taraf olan kisinin malvarliinin aktifini azaltma taahhiidii altina
sokar. TUHR, s. 199; SCWARZ, s. 163; AYRANCI, s. 65; OGUZMAN/BARLAS, s. 183; TUNCOMAG, s.
90; KILICOGLU, Borglar, s. 49; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 71; EREN, Genel Hiikiimler, s.
171 vd.; VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 53.



s0z konusu olsa da, baz1 durumlarda bu tasarruf isleminin karsiliginda karsi tarafin da
bu islemin karsilig1 olarak baska bir tasarruf islemi yapmasi s6z konusu olur. Bu du-
rumda malvarliginin aktifi azalir ancak azalan miktarin belirli bir kismi, tamami veya-
hut fazlas1 malvarligina girer. Ancak bu hak sahibi olan kisinin yaptig1 tasarruf isle-
minden degil, bu islemin karsilig1 olarak lehine tasarruf islemi yapilan kisinin kendi
sahip oldugu hak veya hukuki iliski iizerinde yapmis oldugu bir bagka tasarruf isle-
minden kaynaklanir. Tasarruf islemi ile lizerinde tasarruf edilen hak, tasarruf hakkina
sahip olan kisi bakimindan tamamen ortadan kalkar veyahut azalir ve bu sebeple ta-
sarruf iglemini yapan kisi bakimindan iizerinde tasarruf edilen hak iizerinde tekrar ta-
sarruf iglemi yapilamaz veyahut kismen yapilabilir’’. Bununla beraber malvarligi de-
geri olmayan sahis varlig1 haklari iizerinde tasarrufta bulunulamayacagini ifade etmek
gerekir’®. Buna karsin hak sahibinin iradesiyle degistirmeye, devretmeye ve ortadan

kaldirmaya elverisli biitiin hak ve hukuki islemler tasarruf islemlerinin konusu olabilir.

Soézlesmenin devri, devre konu olan sézlesmenin devrinin gerceklesmesine
iligkin bir tasarruf iglemidir. Ger¢ekten de s6zlesmenin devrine ilisin yapilan iglem
sonucunda devre konu sézlesme, sdzlesmeye yeni katilan ii¢ilincii kisiye devrini saglar.
Buna gore sozlesmenin devri, bu devre iliskin bir bor¢landirici bir islem olmayip*°, bu
hukuki iliskinin dogrudan dogruya devrini saglayan bir hukuki islemdir**. S6zlesme-

nin devri sonucunda, taraf degisikligi meydana geleceginden, bu tasarruf isleminin

37 Bir hak veyahut bir hukuki iligki tizerinde birden fazla hukuki islem yapilmis olabilir. Bu islemlerden hangisinin
énce hiikiim doguracaginim tespiti igin tasarruf isleminin yapildig1 ana bakilir. Bu durum doktrinde Oncelik Ilkesi
olarak adlandirilmigtir. Detayl1 bilgi i¢in Bkz.: TUNCOMAG, s. 90; EREN, Genel Hiikiimler, s. 175; VARDAR
HAMAMCIOGLU, s. 54.

33AYRANCI, s. 65. Bu konuda doktrinde bir goriis birligi mevcuttur, bu sebeple yazarlar; buna iliskin tartigmalara
girmeyerek, tasarruf isleminin taniminda, bu islemin malvarli§1 degerleri lizerinden yapilan islemler olduguna de-
ginilmistir. Bunun yaninda bazi yazarlar tanimda malvarlig1 kelimesine yer vermeyip, bu islemin malvarliginin
aktifini azaltmasi igleminde bu duruma deginmislerdir. Bkz.: OGUZMAN/BARLAS, s. 182; TUHR, s. 199; TER-
CIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 71. Tasarruf isleminin dar anlamda haklari, genis anlamda hukuki ilis-
kileri de kapsadigna iliskin goriis icin Bkz.: EREN, Genel Hiikiimler, s. 174.

39 S6zlesmenin devrinin, tasarruf islemi olmasinin yaninda borglandirict bir etki barindirdigi ve bu bakimdan “gifte
etkili” olarak nitelendirilebilecegi iddia edilmistir. Ancak s6zlesmenin devrolunmasindaki islem, asil sézlesmeden
dogmus hak ve borglar da dahil olmak iizere taraf sifatinin devri ve tasarrufundan ibarettir. S6zlesmenin devri,
devrin sonuglanmasina yonelik bir taahhiit islemi degil, devrin gergeklesmesine iliskin bir tasarruf islemidir. Bu
sebeple sdzlesmenin devri borg¢ dogurucu bir etki yaratmaz. KAHRAMAN, s. 1436; AYRANCI, s. 64.

40 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 534; AYRANCIL s. 66 vd. Alacagin devrinin de bir tasarruf
islemi oldugu doktrinde kabul edilen bir goriistiir. Bununla beraber kombinasyon teorisi i¢inde diisiiniildiigiinde;
alacagin devri s6zlesmenin devrinin bir pargasi oldugundan, sézlesmenin devrinin bir hukuki 6zelligi olarak tasar-
ruf islemi oldugunun kabul edilmesi gerekir. Bunun yaninda birlik teorisine gore ise, alacagin devrini de kapsar
sekilde sozlesmeden dogan diger tiim haklarin ve borglarin da sdzlesmenin devrinin iginde yer aldig: diistiniilece-
ginden, sdzlesmenin devrine bir tasarruf islemi demek dogru olacaktir. Bu sebeple sézlesmenin devrinin ger¢ek-
lestigi anda, devrolunan s6zlesmenin, s6zlesmeye yeni katilan tarafa gegmesi sonucu dogar. Alacagin devrinin bir
tasarruf islemi olduguna iliskin Bkz.: OGUZMAN/BARLAS, s. 183; TUHR, s. 200; SCWARZ, s. 163; EREN,
Genel Hiikiimler, s. 1256; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 71.
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s0zlesmenin devri bakimindan meydana getirdigi yegane sonug, taraf degisikligidir.
Sozlesmenin devri, taraf degisikligi saglayan bir sdzlesme olmakla beraber, buradaki
tasarruf islemi, sozlesmeyi devreden bakimindan bir hakkin devredilmesi yoluyla,
malvarhigmin aktifinin azalmasina sebebiyet verir, bu sebeple de tasarruf iglemidir*!.
Buna karsin devreden bakimindan tek tarafli bor¢ doguran bir sézlesmenin devri ha-
linde devreden tarafin malvarliginin aktifini azaltan bir durum ortaya ¢ikmaz. Ancak
bu halde de sdzlesmede kalan alacakli tarafin, devreden eski borgluya kars1 sahip ol-
dugu alacak hakki {izerinde dogrudan dogruya bir tasarrufu bulundugundan, bu isle-
min bir tasarruf islemi oldugunu kabul etmek gerekir. Ornegin bagislama taahhiidii
altina girmis olan devreden, s6zlesmede kalan tarafin rizasi ile s6zlesmeyi bir li¢lincii
kisiye devrederse, bu devir sdzlesmede kalanin, devredenden olan alacak hakki iize-
rinde dogrudan bir tasarruf yapmasindan dolayi bir tasarruf islemi olacaktir*2. Bunun
yaninda sozlesmeyi devralan bakimindan da devredenin bor¢larinin ifa edilecegine
dair bir taahhiit altina girmesi durumu soz konusudur®’. Bu taahhiit de, sozlesmeyi
devralan bakimindan islemin bir bor¢landirici islem oldugunu ortaya koymaktadir. Fa-
kat sinallagmatik sozlesmelerde, sézlesmenin devri ile beraber devralan bakimindan
borglandirict islemin ger¢eklesmesinin yaninda bir kazandirici islem de gerceklesebi-

lecegini belirtmek gerekir.

D. Taraflar

Sozlesmenin devrinin TBK m. 205°e gore kurulabilmesi i¢in, sdzlesmeye taraf
olan kisilerin ve sdzlesmeyi devralacak kisinin sézlesmeye katilmasi gereklidir. Bu-
nunla beraber, kanunumuz s6zlesmenin devri hiikiimlerinin ancak ii¢ farkli sekilde ku-
rulabilecegini hiikme baglamistir. Bunlardan ilki TBK m. 205/1 de 6ngoriilen ii¢ tarafl
sozlesme seklinde kurulmasidir. Bu durumda devreden, devralan ve sézlesmede kalan

tarafin sdzlesmenin devri konusunda anlasmalar1 gerekmektedir*’. Ikinci olarak TBK

4T AYRANCL s. 67; CAYAN, s. 11; TASKIN/SAHBAZ, s. 4966.

42 Buradaki islemi, borcun dis tistlenilmesinin tasarruf islemi olduguna iliskin agiklamalara benzetebiliriz. Cilinkii
her iki halde de alacakli, alacak hakkini yoneltecegi tarafin degismesi sonucunu doguran bir tasarruf islemi yapmis
olur. Borcun dis Ustlenilmesinin tasarruf islemi olduguna iliskin agiklamalar i¢in Bkz.: VARDAR HAMAMCI-
OGLU,s. 317.

43 OZTURK, s. 269; AYRANCI, s. 68.
44 OGUZMAN/BARLAS, s. 185 vd.
45 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 533.
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m. 205/2’de s6zlesmenin devri sdzlesmesinin, devreden ve devralanin yapmis oldugu
devir taahhiidiine sozlesmede kalan tarafin riza gostermesi ve son olarak bu taahhiit
so0zlesmesinden Once sézlesmede kalan tarafin izin vermis olmasi halinde devrin ge-
cerli sekilde kurulabilecegi ifade edilmistir. Bu nedenle s6zlesmenin devri s6zlesme-
sinin ii¢ tarafi bulunmaktadir. Bunlar sdzlesmede kalan, s6zlesmeyi devreden ve s6z-

lesmeye katilan taraflardir®.

E. Sartlar
1. Sozlesme lliskisinin Mevcut ve Gegerli Olmasi

S6zlesmenin devri sdzlesmesinin devredilebilmesi i¢in devre konu olan s6z-

lesmenin mevcut ve gegerli bir durumda olmasi gerekmektedir.

Hukukumuzda gegerli bir s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in 6ngodriilen kosullar-
dan ilki taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanidir (TBK 1). Bu sartin sag-
lanamadig1 durumda sozlesme yokluk yaptirimina tabi olup, gecerli bir sdzlesmenin
varlig1 kabul edilemez*’. Yine kanuna, ahlaka aykiri olan ve konusu imkansiz s6zles-
meler de TBK m. 27 geregince kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olup gegersiz ola-
cagindan, bu sozlesmelerin devre konu olmasi miimkiin degildir*®. Bununla beraber
kanaatimizce, diizelebilir hiikkiimsiizliik ve bozulabilir gecerlilik hallerinin var oldugu
sozlesmelerde, sdzlesmenin devri gergeklesebilecektir*®. Diizelebilir hiikiimsiizliik
hallerinden birinin mevcut oldugu bir sézlesmenin devre konu olabilmesi, belki de
baslangigtan itibaren gegerli olmayan bir s6zlesmenin devrinin miimkiin olmamasinin
bir istisnasi olarak kabul edilebilecektir. Clinkii sézlesme her ne kadar bastan itibaren
gecerli olmasa da devralan taraf, devirle beraber sahip olacagi iptal hakkini kullanma-

yarak sdzlesmeyi bastan itibaren gegerli hale getirebilecektir®.

46 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1284; HATEMIi/GOKYAYLA, s. 392; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELI-
OGLU, s. 533.

47 CAYAN, s. 35; TASKIN/SAHBAZ, s. 4971.
48 TASKIN/SAHBAZ, s. 4971.
49 Askida hiikiimsiiz olan bir s6zlesmenin devrinin miimkiin olduguna iligkin olarak Bkz.: AYRANCI, s. 92.

50 Buna karsin diizelebilir hiikiimsiizliik hallerinde sdzlesme bastan itibaren gegersiz olup, kanunen bu korumadan
yararlandirilan tarafin, kanun tarafindan lehine taninan siireyi gecirmesi veya iptal hakkindan feragat etmesi halinde
sozlesme gecerli hale gelir. Bu durumda devre konu olan sézlesme iigiincii kigiye devredilirken gecerli olmadigin-
dan, gegersiz s6zlesmenin devre konu olamamasi dolayisiyla diizelebilir hiikiimsiizliiglin var oldugu bir sézlesme-
nin TBK m. 205’in kapsami disinda kalacagi goriisii savunulabilecektir. Ancak kanaatimizce diizelebilir
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Buna karsin ileride kurulmasi 6ngoriilen bir sdzlesme igin heniiz ortada mevcut
bir s6zlesme olmadigindan, devir konu bakimindan miimkiin olmayacaktir ve bu ne-
denle ileride kurulacak bir sézlesmenin TBK m. 205 kapsami disinda kalacagini hatir-
latmak gerekir!. Bununla beraber bir goriise gore ise; ileride kurulacak s6zlesmenin
devri ancak, “devir vaadi” olarak adlandirilabilir ve yalnizca bu vaadi veren bor¢luya
kars1 devri talep hakk: saglar; buna karsin devre konu olan sdzlesmenin diger tarafin-
dan bir talep hakki yoktur ve onu devre zorlayamaz®?. Devir vaadinde bulunan taraf
ise tek bagina tasarruf yetkisini haiz olmadigindan, sézlesmenin diger tarafinin riza
vermemesi halinde borcunu ifa edemez ve borca aykiri davranmis olur®. Haksiz fiil
ve sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan borglar agisindan da ifade etmek gerekir ki,
taraflar arasindaki iliski s6zlesmesel bir nitelik tasimadigindan ve farkli bor¢ kaynagi

olmasi dolayisiyla s6zlesmenin devrine konu olamazlar?,

Son olarak belirtmek gerekir ki; bir sekilde sona ermis olan s6zlesmeler agisin-

dan da sozlesmenin devri kapsam disinda kalacaktir>>.

2. Sozlesmenin Devredilebilir Nitelikte Olmasi

Yukarida da agiklandigi lizere sdzlesmenin devri, devre konu olan sézlesme-
deki hak ve alacaklarin bir biitiin halinde sdzlesmeyi devralan {i¢iincii kisiye gegmesi-
dir. Devre konu olan sozlesme genel anlamda bir borg iliskisi oldugundan, bu borg
iligkisini olusturan haklar ve bor¢larin tamaminin devredilebilir nitelige sahip olmast
gerekir ki sézlesmenin devri gergeklesebilsin®®. Kural olarak genis anlamda borg ilis-

kilerinden dogan hak ve borg¢larin tiimii ve dar anlamda her tiirlii s6zlesme devre konu

hiikiimsiizliik hallerinin mevcut oldugu sézlesmelerin ve devredenin bu sézlesmelerdeki iptal haklarinin MK m. 2
hiikmiine takilmadig: haller disinda devralana gegtiginin kabul edilmesi TBK m. 205 hiikmiiniin kapsaminin daral-
tilmamasi agisindan daha faydali olacaktir.

51 OZTURK, s. 270; AYRANCIL s. 93; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 536; TASKIN/SAHBAZ,
s. 4971.

52 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 536.

53 OGUZMAN/OZ, s. 619-620; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 536.
54 KILICOGLU, Borglar, s. 847.

55 Orn: ifa, donme, fesih vs; AYRANCI s. 92.

56 AYRANCI, s. 95; YAVUZ, Nihat, 6098 Say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, C. 1, Ankara 2013, Adalet Yaymevi,
s. 1019.
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olabilmektedir 3’. Bunun tek istisnasi ise sahsa bagl alacak ve borglari igeren kisiye
bagl sozlesmelerdir®®. Buna 6rnek olarak; intifa, siikna ve diger sahsa bagl irtifa hak-

lar1 gbsterilebilir.

Bahadir, eserinde sahsa baglh haklara ornek olarak, sahisvarligi haklarindan
olan isim, seref ve haysiyeti gdstermistir’®. Ancak belirtmek gerekir ki sahisvarlig
hakki ile sahsa bagli haklar birbirinden ayrilmaktadir. Sahisvarlig1 haklart higbir se-
kilde sozlesmeye konu edilemezler bu sebeple de bir borg iliskisinde konu olamazlar,
s0zlesmeye konu olmayan bir hak sézlesmenin devrine de konu olamayacaklardir. Bu-
nunla beraber haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesmeden dogan alacak ve borglar, TBK

m. 205 kapsamina dahil olmazlar®.

Yukarida bahsettigimiz iizere s6zlesmenin devre konu olabilmesi i¢in gegerli
olmas1 gerekmektedir. Bununla beraber gecerli olduklar1 halde hukuki nitelikleri iti-
bariyla devrinin miimkiin olmadig1 s6zlesmeler de mevcuttur. Ornegin bir evlilik sdz-
lesmesinin veyahut nisanlilik s6zlesmesinin devre konu olmasi miimkiin degildir. Bu-
rada sozlesme gegerli olmasina ragmen, sézlesmenin devrinin uygulanmasi miimkiin
olmayacaktir. Ciinkii s6zlesmenin kendisi gegerli olsa dahi devrinin hukuka aykir1 ol-
mast durumu miimkiin olabilecektir. Ger¢ekten de verilen 6rnekte sozlesmenin devri,
s0zlesmenin kendisinin hukuka, ahlaka ve adaba aykir1 olmadig1 halde, TBK m. 27’ye
aykiridir.

Sozlesme kurulurken sézlesmeyi olusturan taraflarin, bor¢lunun sahsinin ve ki-

761 g6zlesmeler yapilabilir. Bu

sisel vasiflarinin belirleyici oldugu “Intuitus personae
ilkenin benimsendigi s6zlesmelerde de taraf sifati devredilemez. Ciinkii sdzlesme ilis-
kisi kurulurken bor¢lu edimini kigisel ve belirleyici vasiflar1 sayesinde ifa edecektir.
Ne var ki bu ilke yine bor¢lunun edimini ifa edebilecek nitelikte olan bir baska tigiincii
sahsa yine sozlesmede kalan tarafin rizasi dahilinde devredilebilecektir. Ancak borg-

lunun edimini ifa edebilecek nitelikte olmayan bir baska {icilincii sahis lehine

57 HATEMI/GOKYAYLA, s. 392; AYRANCI, s. 95.

58 HATEMI/GOKYAYLA, s. 392; AYRANCI, s. 95.

59 BAHADIR, Zeynep, Sézlesmenin Devri Ve Sézlesmeye Katilma, GUHFD, C.XVII, Yil: 2013, S. 3, s. 15.
60 KILICOGLU, s. 847

6l HATEMI, Hiiseyin, Medeni Hukuka Giris, 8. Bs., istanbul 2018, s. 145,146; AYRANCI, s. 96.
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gerceklesen devirler, sdzlesmede kalan tarafin rizasi olsa dahi gecersiz olacaktir®?. Or-
negin bir dis hekimi ile yapilan sdzlesme sonrasinda bu sézlesme dis hekimi olmayan
bir kisiye devredilmesi gegersizdir®. Bu devir sonucunda sdzlesmede kalan tarafin ri-
zast olsa bile bu s6zlesme devrolunmamis gibi hiikiim dogurur ve bunun yaninda soz-
lesmeyi devreden dis hekimi, edimi ifa etmeme sebebiyle borca aykiriliktan; sézles-
meyi devralan {igiincii kisi ise sebepsiz zenginlesmeden sorumlu tutulur. Ciinkii burada
devir sozlesmesi (dis bakim sdzlesmesinin, dis¢i olmayan birine devri) hukuki imkan-

sizliktan veya emredici hiikiimlere aykiriliktan gegersiz olacaktir.

3. Sozlesmenin Devrinde Taraflarin irade Beyanlar
a. 818 Sayih Bor¢lar Kanunu Doneminde

Sozlesmenin devri sozlesmesine kimlerin taraf olabilecegini yukarida agikla-
mistik. Bununla beraber TBK m. 205 geregince bu sézlesmenin; ii¢ tarafli veya soz-
lesmede kalan tarafin 6nceden vermis oldugu izin yahut sonradan verdigi riza ile ku-
rulabileceginden de bahsetmistik. Ger¢ekten eBK doneminde kanunda yer almayan
s0zlesmenin devri, yine bu donemde doktrinde ¢okga tartisilmistir. Bu donemde de
TBK m. 205°te kaleme alindig1 sekliyle; ti¢ tarafli bir sozlesme veya izin/riza ile soz-
lesmenin devrinin yapilabilecegi ongériilmiistiir®®. Kombinasyon teorisini®® esas alan
goriis, borcun iistlenilmesinde nasil alacaklinin rizas1 gerekiyorsa, s6zlesmenin devri-
nin bir parg¢asi olan borcun iistlenilmesinin, sézlesmenin devrinde bu rizay gerektire-

cegi yoniindeydi®®. Ancak kombinasyon teorisini esas alan goriise gore taraflardan

62 S)GUZMAN/OZ, s. 619; BAHADIR, s. 16; KAHRAMAN, s. 1438; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELI-
OGLU, s. 534.

63 Isin 6zelligi ve dogast geregi, bir avukatin veya doktorun, mesleki vasfiyla yapmis oldugu sézlesmenin avukat
veya doktor olmayan birine, devri gegersiz olur. Bununla beraber isin niteliginden veya kanunun gerekliliklerinden
aksi anlagilmiyorsa, bir doktorun sdzlesmesini bir baska doktora veya bir avukatin sdzlesmesini bagka bir avukata
devretmesi miimkiindiir. Ancak Avukatlik Kanununun m. 171/2 hiikmii geregi, avukatin baska bir avukata sozles-
mesini devredebilmesi igin ayrica miivekkil tarafindan bu yetkinin verilmesi gerekmektedir. “Avukata verilen ve-
kaletnamede bagkasini tevkile yetki taninmsg ise, yazili sozlesmede aksine agik bir hiikiim olmadikg¢a, igi baska bir
avukatla birlikte veya baska bir avukata vererek takip ettirebilir. Vekaletnamede, bunun diizenlendigi tarihten
sonra a¢ilacak veya takip edilecek biitiin dava ve iglerde vekalete ve baskasini tevkile genel sekilde yetki verilmisse,
avukat, bu tarihten sonraki dava ve iglerde miivekkilinden ayrica vekalet almaya liizum kalmaksizin isi bagka bir
avukatla birlikte veya baska bir avukata vererek takip ettirebilir.”

64 ““...Devreden taraf'ile yiiklenen tarafin devir sozlesmesi yapmasi ve bu sozlesmenin hiikiim ve sonu¢ dogurmasini
sozlesmede kalan tarafin icazet vermesine bagh kilmalar: olanaklidir.” Y. 3. H.D, 2004/9625 E., 2004/10945 K.,
14.10.2004 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 03.11.2018; AYRANCI, s. 97-110.

65 Bkz.:s. 1.
66 AYRANCI, s. 98.
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birinin edimini ifa ettigi durumda, diger tarafin rizasina veyahut iznine gerek olmak-
s1zin bu sozlesmeyi devredebilecegi ileri siiriilmiistiir®’. Ancak boyle bir devirde ala-
cagin devri islemi, sdzlesmenin devrindeki sonuglarin tiimiinii ortaya koymadigindan
eksiktir ve bu goriisii savunanlar tarafindan bu eksiklik kabul edilmistir®®. Yine eBK
doneminde “Intuitus rei” esasinin gegerli oldugu sozlesmelerde, s6zlesmenin devri-

nin, kars1 tarafin rizas1 olmadan yapilabilecegi kabul edilmistir®.

b. 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Déneminde

1. Genel Olarak

6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu déneminde, sézlesmenin devrini diizenleyen
m. 205 geregince, bu devri iceren sozlesmelerin ne sekilde kurulacagi agikca ortaya
konmustur. Buna gore sézlesmenin devri ti¢ farkl sekilde kurulabilecektir; bunlardan
ilki, devredenin, devralanin ve sdzlesmede kalan tarafin olusturdugu ti¢ tarafli bir s6z-
lesmeyle; ikincisi devralanin devir dncesi vermis oldugu izin yoluyla, sonuncusu ise
devreden ve devralan arasinda yapilmis olan devir sdzlesmesine, sézlesmede kalan
tarafin rizasi iledir’®. Bu sebeple kimse, sozlesmeyi karsi tarafin onay1 olmadan tek
basina baskasina devredemez ve bu sebeple s6zlesmeden dogan hak ve borglarin tarafi

olmaktan ¢ikamaz’'.

6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu déneminde sézlesmenin devri bahsi; kombi-
nasyon teorisine gore degil de, birlik teorisi esas alinarak olusturuldugundan, eBK dé-
neminde kombinasyon teorisi esas alinarak ortaya atilmig gortislerin m. 205 kapsa-
minda gecersiz oldugunu belirtmek gerekir. Ayni1 zamanda, “Intuitus rei” esasinin ge-
cerli olmadig1 s6zlesmelerin devrinin yine m. 205 kapsaminda; riza alinmadan yapila-

bilmesi miimkiin olmayacaktir.

Sozlesmenin devrine iligkin verilen irade beyaninin ne sekilde olmas1 gerekti-

gine dair m. 205 hiikmiinde bir ac¢iklik bulunmamaktadir. Daha dogru ifade etmek

67 AYRANCI, s. 99.

68 TOSUN, s. 172.

6 AYRANCI, s. 101.

70 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 533; OZANEMRE YAYLA, s. 2943,
7l KILICOGLU, Borglar, s. 848.
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gerekirse TBK m.205/3 hiikmii sekil bahsine iliskin hususu agiklarken devrolunan s6z-
lesmenin sekil sartin1 aramigtir. Bu yiizden belirtmek gerekir ki; devrolunan s6zlesme-
nin yazil sekli, gecerlilik sart1 olan bir sdzlesme ise beyanin, yazili ve agik bir sekilde
tanzim edilmesi gerekmektedir’?. Bununla beraber gegerlilik sarti 6ngoriilmeyen bir
s0zlesme i¢in zimni irade beyaninin verilmesi de kanunun bu konuda aksine bir hiikmii

olmamas: sebebiyle kabul edilebilecektir.

2. Uc Tarafli Sozlesme Yapilarak

Sozlesme kural olarak iki tarafli bir hukuki islemdir”. Ancak bazi s6zlesmele-
rin olusmas1 bakimindan, ikiden fazla kisinin irade beyan1 gerekir. ikiden fazla kisi ile
kurulan adi ortaklik s6zlesmesi (TBK m. 620) ve ikiden fazla miras¢1 arasinda yapila-
cak miras paylasma sozlesmesi (TMK m. 676) buna Ornek olarak gosterilebilir. Bu-
nunla beraber TBK m. 205/1 hiikmiinde de agik¢a belirtildigi iizere; s6zlesmenin devri,
devreden, devralan ve sdzlesmede kalan taraf arasinda yapilacak iiclii bir sozlesme ile
kurulabilir™#. Bu sézlesmenin kurulabilmesi i¢in pek tabii taraflarin birbirine uygun
irade beyan1 gerekir. Bu nedenle taraflardan birinin kabul etmemesi sonucu s6zlesme-

nin devri gerceklesemeyecektir.

3. Sozlesmede Kalan Tarafindan Verilen Izin Veya Riza

TBK m. 205/2 de agikca belirtildigi lizere, sozlesmede kalan tarafin sozlesme-
nin devrine iliskin 6nceden vermis oldugu izin de, sonradan gosterdigi riza da, sdzles-
menin devrinin kurulabilmesi i¢in kabul edilmistir. Bu sebeple sozlesmenin devrine
verilen izin yahut riza arasinda sdzlesmenin devrinin sonuglarina iligkin bir fark bu-
lunmayacaktir. Bununla beraber sézlesmenin devrine baglangicta izin veren taraf, bu
devrin meydana geldigi anda kendisine ihbar edilmesi sartin1 da 6ngorebilir. Bu du-
rumda ihbarin, devir sdzlesmesinin esasli unsuru olup olmadigina bakmak gerekir.

Soyle ki ihbar esasli unsur ise ve bu ihbar yapilmadiysa, sdzlesmenin devri gegersiz

72 Kars1 Goriis I¢in Bkz.: “ Bu izin ve onayin da asil sozlesmenin sekline tabi oldugu kabul edilirse, ozellikle bazi
resmi sekillere tabi sozlesmelerde ozel giicliiklerle karsilasilacaktir.”, OGUZMAN/OZ, s. 618.

73 OGUZMAN/BARLAS, s. 178.
74 OGUZMAN/BARLAS, s. 178; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1285.
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olacaktir; bununla beraber ihbarin esasli unsur olmadig1 durumlarda, ihbarin yapilma-
mis olmasi s6zlesmenin devrinin gegerliligini etkilemez’>. Bununla beraber sozlesme-
nin devri d6ncesinde, devre iliskin rizanin verilebilmesi i¢in belirli bir sart dngoriilebi-
lir’¢. Fakat sozlesmenin devri gergeklestikten sonrasina iliskin bir sart dngoriilemez.
Ciinkii sozlesme devrolunmus taraf degismistir, sézlesmedeki hak ve borglara yeni bir
taraf miidahil oldugundan, sart gerceklesmediginde s6zlesmeyi devreden eski tarafin
sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Belirtmek gerekir ki, s6zlesmenin devrine izin ve-
ren taraf, devir ger¢eklesene kadar bu izni ancak devralan tarafin rizasi ile geri alabi-
lecektir’’. Ciinkii s6zlesmede kalan taraf, s6zlesmenin devrine iliskin izni verdigi an
itibari ile devre konu s6zlesmenin kendisi bakimindan bir borcu da bu izin olmus olur.
Bu sebeple, bu iznin ortadan kaldirildigini sdylemek; sézlesmede kalan tarafindan,
devre konu sdzlesmeden dogan borcuna aykirilik teskil edecektir. Kald1 ki, devre konu
sozlesme kurulduktan sonra taraflar aksi sdzlesmede kararlastirilmadi ise, o sozles-

mede bulunan hususlar iizerinde tek tarafli degisiklik yapamayacaklardir.

Sonug olarak s6zlesmenin devrine riza veya izin verilmemesi sdzlesmenin dev-

rinin gergeklesmesine engel teskil edecektir.

4. Sozlesmenin Devrinin Sekle Uygun Yapilmasi

EBK déneminde sdzlesmenin devrine iliskin bir diizenleme yer almadigindan,
s0z konusu devir islemi i¢in de bir sekil sart1 ongoriilmemisti. Bu donemde s6zlesme-

nin devrinin sekline iligkin bir tartisma yer almakta idi’.

Buna karsin kanun koyucu TBK déneminde sézlesmenin devri konusunda,
TBK m. 29°da yer alan 6n sdzlesme hiikkmiine benzer bir diizenleme yapmigtir’®. TBK

205/3 hiikkmii uyarinca sézlesmenin devri sozlesmesinin gegerliligi, devre konu olan

7> AYRANCI, s. 106.

76 Aynm1 Gériis I¢in Bkz.: “Elbette devir sozlesmesi bu iznin kayit ve sartlarina uygun yapilmali veya énce devir
anlasmast yapilmissa, buna verilecek onay kayitsiz sartsiz olmalidir.”, OGUZMAN/OZ, s. 618; AYRANCI, s.
109.

77 Kars1 goriis i¢in Bkz.: AYRANCI, s. 108.

78 Doktrindeki bir goriise gore, devredilen s6zlesmenin sekli ne olursa olsun s6zlesmenin devrinde sekil aranma-
yacaktir. Buna karsin diger bir goriise gore ise sekil sartina tabi devre konu s6zlesmenin seklinde yapilmayan s6z-
lesmenin devri gegersiz olacaktir. Bkz.: AYRANCI, s. 133.

79 KILICOGLU, Borglar, s. 848.
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sozlesmenin gegerlilik sekline baglanmistir. Bu sebeple devre konu olan sézlesmenin
sekil sartinin, sézlesmenin devri i¢in uygulamasi gerekir. Bu halde s6zlesmenin devri,
devre konu s6zlesmenin seklinin, devre iliskin s6zlesmeye uygulanmasi bakimindan
bir gegerlilik sekline tabidir®®. Ancak bu gegerlilik sekli devrolunan sdzlesmenin sek-
line gore 6nem kazanacaktir. Eger devrolunan sozlesme bir gegerlilik sekline tabi degil
ise sdzlesmenin devri icin sekil sart: bir gegerlilik sart: olmayacaktir®'. Ornek olarak;
kira iliskisinin devrini igceren TBK m. 323’¢ iligkin 6zel bir diizenleme olmadigin1 dii-
stinelim. Kira sdzlesmesinin sekline iliskin kanunumuzda bir gegerlilik sart1 da 6ngo-
rillmemistir®?. Kira s6zlesmesinde dngoriilen yazililik sart1 yalnizca ispat sartidir. Su
halde kira iliskisini TBK m. 205 kapsaminda devre konu edersek burada aranan sekil
sart1 gecerlilik sartina iligkin olmadigindan, s6zlesmenin devrine iliskin de bir gecer-
lilik sarti aranmayacaktir. Ciinkii kira sézlesmesinin soézIlii yapildigi varsayiminda,

sOzlesmenin devrinin sekli en azindan sozlii yapilacaktir.

Bunun yaninda s6zlesmenin devrine iliskin olarak kiraya veren tarafindan ve-
rilecek onay veya izinin de TBK m. 205/3 hiikmiine uygun olarak verilmesi gerekir.
Ciinkii s6zlesmede kalan tarafin bu iradesi sdzlesmenin devrinin gergeklesmesi baki-

mindan kurucu bir unsurdurs3.

Isvigre Federal Mahkeme kararlarina gore ise devir sdzlesmesinin sekil baki-
mindan 6zel bir bigimde yapilmis olmasina gerek yoktur. Cilinkii s6zlesmenin devri
ozerk bir durumdur®*. Ancak IsvBK m. 12 (TBK m. 13) bakimindan, devre konu olan
sOzlesmenin, yazili sekil sartinin bir gegerlilik sart1 olarak 6ngoriildiigii durumlar si-
nirli olmak sartiyla, taraf degisikliginin s6zlesmede bir degisiklik yaratacagindan ba-

hisle sézlesmenin devrinin de yazili olarak yapilmasi gerekmektedir®.

80 HELVACIL s. 295.

81 KILICOGLU, Borglar, s. 848.

82 YAVUZ, s. 217.

83 CAYAN, s. 77, 80 vd.

$¢ TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 533.
85 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 534.
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II. Sozlesmenin Devrinin Hiikiim Ve Sonuclari
A. Genel Olarak

Sozlesmenin devrinin ger¢eklesmesi ile beraber ortaya ¢ikan yeni durumda,
devre konu sozlesmeden dogan haklar ve borglarda herhangi bir degisiklik meydana
gelmez. Bu durum sézlesmenin devrinin, hukuki niteligi itibariyla bir halefiyet islemi
olmasinin sonucudur. Sézlesmenin devrinin, gerceklesmesi bakimindan taraflarin
ulagmay1 hedefledigi sonugta bu yondedir. TBK m. 205 hiikmiinde de, bir degisikligin
meydana geleceginden bahsetmemis olmakla beraber tiim hak ve bor¢larin devralana
gececegini ortaya koymustur. Bu nedenle sdzlesmenin devrinin en 6nemli sonucu
devre konu sdzlesmenin sona ermeden, sdzlesmeye yeni katilan tarafa, sozlesmeyi

devreden tarafin sozlesmedeki taraf sifatin1 devretmesidir®S.

Sozlesmenin devrinin, yine her s6zlesmede oldugu gibi hiikiimstizliik halleri
sebebi ile gegersizligine karar verilmesi miimkiindiir. Ornegin; TBK m. 28 geregi asir1
yararlanmanin var oldugu bir sdzlesmenin devri sézlesmesinin iptal edilmesi duru-
munda sézlesme devredilmeden 6nceki durumuna gelecek ve devirden dnceki taraflar
sozlesmede yeniden taraf olacaktir. Yine ayn1 sekilde TBK m. 30, 36 ve 37 hiikiimle-
rinin uygulama alan1 buldugu bir sézlesmenin devri sézlesmesinde de sdzlesmeyi dev-
ralanin bu hiikiimlerden yararlanarak sézlesmenin devrinin iptalini saglamasi duru-
munda, sdzlesmenin devri, devirden 6nceki haline gelerek, sozlesmenin devrinden 6n-

ceki taraflar, sézlesmenin tarafi olmaya devam edeceklerdir®’.

B. Taraflar Bakimindan Sonuc¢lari

Soézlesmenin devrolunmasi 6ncesi, sdzlesmeden dogan hak ve borglarin bir ta-
rafi da, sozlesmeyi devreden taraftir. S6zlesmenin devri ile birlikte devre konu olan
so0zlesmedeki taraflar arasinda var olan sdzlesme iligkisi sona erer. Yukarida da belir-
tildigi lizere, devreden tarafin devre konu olan sézlesme bakimindan taraf sifati orta-

dan kalkar®. Sozlesmeden ayrilan yani s6zlesmeyi devreden tarafin, taraf sifatinin

86 Sozlesmenin devrinin s6zlesmeyi sona erdirmedigine iligkin Bkz.: OZTURK, s. 273; AYRANCI s. 115; BA-
HADIR, s. 20.

87 BAHADIR, s. 20; AYRANCL s. 115.
88 AYRANCI, s. 116.
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ortadan kalkmasi ise birtakim sonuglara sebebiyet verir. Bu sonuglardan ilki, sézles-
meden ayrilan tarafin, artik bu s6zlesme ile ilgili olarak herhangi bir hakkinin kalma-
masi olacaktir. Bu sonuglardan digeri ise, s6zlesmeyi devreden tarafin devre konu soz-
lesmeden dogan tiim borglarinin sona ermesidir. Bununla beraber s6zlesmenin devrin-
den sonra ise artik sézlesmeye katilan taraf, bu s6zlesmeden dogan tiim hak ve bor¢lara

taraf olacaktir®®.

Dolayisiyla, s6zlesmenin devri sonrasi sozlesmede kalan tarafin ve sdzlesmeyi
devreden tarafin bu sézlesme bakimindan birbirlerinden bir hak ve borg talep edebil-
meleri miimkiin degildir. Ciinkii devreden ve so6zlesmede kalan taraf arasindaki soz-

lesme iligkisinden dogan tiim hak ve borglar sozlesmenin devri ile beraber sona erer.

6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 205°te sd6zlesmenin devrinin, sézlesmeyi
devreden tarafin sorumlulugunu devam ettirecegine dair bir hitkiim yoktur. Bu nedenle
s0zlesme sona erdikten sonra s6zlesmeyi devreden tarafin, sdzlesmeye iliskin herhangi
bir ylikiimliiliigii kalmayacaktir. Ancak madde metninden bu tarz bir sorumlulugun
sOzlesme serbestisi igerisinde kararlastirilamayacagina dair bir yasaklama olmadigin-
dan, devir sdzlesmesine bu tarz bir sorumluluk hiikmii de eklenebilir. Bu sebeple ta-
raflarin aralarinda kararlagtirdiklar: sorumluluga iliskin anlagmalar gegerli olabilecek-
tir. Buna karsin sozlesmeyi devreden tarafin, sozlesmede kalan tarafa karsi, devralacak
taraf hakkinda yanlis bilgi vermesi, eksik bilgi vermesi gibi durumlar halinde sozles-
mede kalan tarafin genel hiikiimlere dayanarak tazminat isteme hakk1 olabilecegi gibi
duruma gore irade bozukluklarina dayanarak s6zlesmenin devrine iligskin s6zlesmeyi

gecersiz hale getirebilecektir.

Nitekim sézlesmeyi devreden tarafin, sozlesmeden dogan borglar ve haklar ba-

kimindan s6zlesmeyi devralan tarafa kars1 gerekli bilgiyi vermemesi gibi bir durum da

89 Sozlesmeyi devralan tarafin, TBK m. 205’te 6ngoriildiigii gibi tim hak ve borglar1 devralmakla kalmayip, ayni
zamanda sozlesmeyi devreden tarafin, taraf sifatin1 da alir. Yani sozlesmeyi devreden taraf nasil hak sahibi ve
yiikiimlii ise sdzlesmeyi devralan tarafta, devir sonrasi hak sahibi ve yiikiimliidiir. Bu sebeple gelecekte dogacak
olan hak ve borglara iliskin sézlesmeyi devreden tarafin bir borcu veya hakki olamaz. S6zlesmenin devrolunma-
sindan dnce; temerriit, ifanin diizglin yapilmamasi veya hi¢ yapilmamas gibi haller meydana gelmis ancak hiikiim
ve sonuglari sdzlesmenin devrinden sonra dogurmus ise bu durumdan sorumlu olacak kisi s6zlesmeyi devralan
kisidir. Bununla beraber s6zlesmeden donmenin sartlar1 sdzlesmenin devrinden 6nce meydana gelmis olsa dahi
s0zlesmenin devrinden sonra bu hak, s6zlesmeyi devralan tarafa kars1 kullanilacaktir. Yani sdzlesmenin devrolun-
masindan itibaren, devre konu sézlesmeyle alakali tim hukuki sonuglar, sézlesmeyi devralan taraf iizerinde hiitkiim
ve sonuglarini dogurur. Hatta sozlesmeyi devreden tarafin, devre konu sézlesmenin kurulmasindaki irade beyani
dahi, sdzlesmenin devrolunmasindan sonra sdzlesmeyi devralan tarafi baglar. S6zlesmeyi devralan taraf bu durumu
bilmese dahi, bu durumun sonuglarina katlanmak zorundadir. Ancak culpa in contrahendo sorumlulugunun, s6z-
lesmeyi devreden taraf ile sozlesmede kalan taraf arasinda hukuki sonug¢larini doguracagi iddia edilmistir. Bu yon-
deki goriisler i¢in Bkz.: AYRANCIL, s. 117-119; KAHRAMAN, s. 1439.
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ortaya ¢ikabilecektir. Bu durumda sézlesmeyi devralan tarafin, devreden tarafla yap-
mis oldugu sozlesmenin devrine iligkin taahhiit sézlesmesine aykirilik sebebi ile dev-

reden tarafa bagvurma hakki olabilecektir.

C. Borg iliskileri Bakimmdan Sonuclari

Soézlesmenin devrinin, devre konu sézlesmedeki tiim hak ve borglari, sézles-
meyi devralan tarafa gecirdigini yukarida belirtmistik. Gergekten de sdzlesmenin
devri, devre konu olan sdzlesmedeki tiim haklar1 ve borglari taraf sifat1 da dahil olmak
iizere, devreden taraftan devralan tarafa birakir. Bununla beraber sézlesmenin devri-
nin; alacak haklari, yenilik doguran haklar ve diger haklar bakimindan detaylica ince-

lenmesi gerekir.

1. Alacak Haklar1 Bakimindan

Alacak haklar1 bakimindan da s6zlesmenin devrinin hukuki sonuglari 6nem ta-
sir. Sozlesmenin devriyle birlikte alacak haklari da sozlesmeyi devralan tarafa gecer.
Alacak hakki bor¢lunun bir edimi talep etme hakkidir®. Alacak hakki, s6zlesme ilis-
kisinin kurulmasi ile ortaya ¢ikar’!. Bazi durumlarda ise alacak hakki meydana gel-
mese de s6zlesme kurulmus olur®?. Buna sézlesmenin kurulmasindan bir sonraki yil
icin kiralanacak bina i¢in yapilmis olan kira s6zlesmesi, kredi s6zlesmesi kurulduktan
sonra hentiiz kullanilmamis kredi 6rnek olarak verilebilir. Bu sebeple, alacak hakkinin
var olmadig1 bir sozlesmenin devredilebilmesi durumu meydana gelebilir. Bu du-
rumda sozlesmenin devri gergeklestiginde, sdzlesmeden kaynakli olarak ileride doga-
cak olan alacaklarin, s6zlesmenin yeni tarafi yani sdzlesmeyi devralanin sahsinda do-

gacag1 lizerine tartigma yoktur.

S6zlesmenin devrinden Once tizerinde tasarruf yapilmis alacaklarin durumunun
ne olacag1 konusu lizerinde durmak gerekir. Alacak haklari iizerinde tasarruf islemi

yapilabilecegi gibi henliz dogmamis alacak haklar1 {izerinde tasarruf islemi ile

% AYRANCI, s. 121
91 Ornegin bir satis sozlesmesinde, alacak hakki sdzlesmeyle birlikte meydana gelir.
2 0Z, s. 1266.
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dogmamis bu alacak hakkinin bir bagkasina devrinin miimkiin olup olmadig1 doktrinde
tartismalidir®®. S6zlesmenin devri islemini bir tasarruf islemi olarak kabul ettigimizi
yukarida belirtmistik. Dogmamus bir alacak hakki tizerinde tasarruf iglemi yapilmasini
miimkiin goren yazarlara gore, dogmamus bir hak iizerinde yapilan tasarruf islemi son-
rasinda s6zlesmenin devri islemi yapildig: takdirde alacak hakkinin bu durumdan nasil
etkilenecegi konusunda farkli bir goriis ortaya atilmigtir**. Bu goriise gore ileride do-
gacak alacak hakki bakimindan yapilmis devir isleminin bir tasarruf iglemi oldugu id-
dia edilmistir. Ayrica sdzlesmenin devri bir tasarruf islemi oldugundan, sdzlesmeden
dogan alacak hakkinin lizerinde bir kez daha tasarruf islemi yapilamayacaktir. Bu du-
rumda s6zlesmeyi devralan bu alacak hakkina sahip olamayacaktir. Ciinkii bir hak
izerinde, iki tasarruf islemi yapilir ise, bunlardan zaman bakimindan 6nce yapilani
hiikiim dogurur®. Bununla beraber belirtmek gerekir ki kimse sahip oldugu haktan
fazlasini devredemeyecektir’®. Ancak daha dogmamis bir alacak hakkinin devredil-
mesi sonrasi, sdzlesmenin devri s6z konusu olursa, alacak hakkina kimin sahip olacag:
konusunda bir farklilik meydana gelir. Soyle ki ileride dogacak bir alacak hakkinin
devredilebilmesi miimkiin iken, bu alacak hakkinin devrinin gerceklestigi anda devre-
denin bu hakka sahip olmasi yeterli olmay1p, devredenin bu haklarin dogdugu anda da
tasarruf yetkisine sahip olmas1 gerekir®’. Bu sebeple ileride dogacak olan alacak hak-
lar1 i¢in yapilmig devir sonrasi, bu alacaklarin konu oldugu sézlesmenin devri yapi-
lirsa, alacagi temlik eden kisinin bu alacagin dogdugu anda tasarruf yetkisi olmayaca-
gindan ve bu yetki s6zlesmeyi devralanda olacagindan, alacagin devri hiikiim dogur-
mayacak olup, sozlesmeyi devralan bu alacak hakkina sahip olacaktir. Kanaatimizce
ileride dogacak bir alacak hakki tizerinde yapilan islem bir tasarruf iglemi niteliginde

degil; bir bor¢landirict islem niteliginde olacaktir. Soyle ki yukarida da belirttigimiz

93 Bir goriise gore; ileride dogacak bir alacak {izerinde tasarruf isleminin miimkiin goziikmesi ile beraber alacagin
dogdugu sirada bu tasarruf yetkisinin, devredende var olmasi gerekir. Bu durumu kabul etmekle beraber bizim de
katildigimiz diger goriis nazarinda, ileride dogacak bir alacagin devri, ileride devrin gergeklesmesi bakimindan bir
tasarruf yetkisinin varligin1 gerektireceginden ve eger bu tasarruf yetkisi, alacagin dogdugu anda devredende bu-
lunmuyorsa, tasarruf isleminin gecersizligini meydana getirecektir. Bununla beraber dncelik ilkesi geregi bir hak
iizerinde birden fazla tasarruf islemi yapilirsa bunlardan zaman bakimindan 6nce olan1 gegerli olacaktir. Bu sebeple
ileride dogacak bir alacak hakki {izerinde, ancak bir bor¢landirici islem yapilabilecektir. Bu sebeple devreden ala-
cak hakkina heniiz sahipse, devralacak kisi ile aralarinda yaptiklari islem alacagin devri degil, alacagin devrine
iliskin, devir vaadi olacaktir. Doktrindeki mevcut ayrima iliskin olarak Bkz.: OZ, s. 1267; TERCIER/PICHON-
NAZ/DEVELIOGLU, s. 536.

94 AYRANCI, s. 123.
95 TUNCOMAG, s. 90; EREN, Genel Hiikiimler, s. 175 vd.
96 AYRANCI, s. 123.

97 OZ, Turgut, Istanbul Serhi Tirk Borglar Kanunu, Ed. Kurulu: Rona Serozan, Turgut Oz, Faruk Acar, Emre
Gokyayla, H. Murat Develioglu, Istanbul 2017, Vedat Kitapeilik, s. 1264 vd.; AYRANCI, s. 123
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iizere, bir kimse sahip oldugu haktan fazlasin1 devredemez. Alacak hakkinin ilerde
dogacagi varsayiminda, kisi bu hak iizerinde heniiz tasarruf hakkina ve tasarruf yetki-
sine haiz olmayacaktir®®. Bununla sebeple, ileride dogacak alacak hakki tizerinde kisi-
nin yapabilecegi islem yalnizca, alacagin devri vaadi®® olacak olup, bu vaadin yapil-
masi sonrasi s6zlesmenin devri yapildigina, yapilan vaadin ifas1 miimkiin olmayacak
ve vaadi yapan taraf borca aykiriliktan sorumlu tutulacaktir'®., Bununla beraber, bu
hallerde alacagin devrinin tahvil yoluyla, alacagin devri vaadine ¢evrilmesi miimkiin

olabilecektir!?!,

2. Yenilik Doguran Haklar Bakimindan

Sozlesmenin devrinin hiikiim ve sonuglar1 bakimindan bir diger 6nemli konu,
devre konu sozlesmeden dogan yenilik doguran haklarin durumunun ne olacagidir.
Yenilik doguran haklar, tek tarafli irade beyantyla bir hukuki iliskiyi kuran, degistiren

veyahut kuran haklar olarak ifade edilebilir'??

. Yenilik doguran haklarin kullanimi ve
etkisi i¢in kars1 tarafin bu hakkin kullanimina katilmasi aranmaz ve kars1 tarafin kati-
lim1 olmaksizin karsi tarafin hukuki niteliginde bir degisiklik meydana getirir'®. Bu
haklar kullanilmakla sona erer. Yenilik doguran haklar kars1 tarafa varmasi gereken
bir irade beyaniyla kullanilabilecegi gibi dava yoluyla da kullanilabilir'®, Yenilik do-
guran haklar tiirleri bakimindan kurucu, degistirici ve bozucu yenilik doguran haklar
olarak {ige ayrilirlar'®. Bu ayrim tezahiir ettikleri hukuki iligkiye yaptiklari etki baki-

mindan ortaya ¢ikar.

%8 Buna drnek olarak, mirasgilarin terekede yer alan alacaklarda, devir islemini yapandan baskasina ait alacaklarda,
tasarruf yetkisi kural olarak yoktur. Buna iliskin olarak Bkz.: OZ, Istanbul Serhi Tiirk s. 1263 vd.

9 OZ, s. 1267; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 536.
100 Bkz.: Dp.: 93; OGUZMAN/QZ, s. 551.
100 OGUZMAN/OZ, s. 556.

102 BUZ, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 55; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Do-
guran Haklar, Istanbul 2006, s. 17.

103 AYRANCI, s. 124.

104 Bazi1 yenilik doguran haklarmn kullanilmasi, tek tarafli irade beyaninin karsi tarafa gonderilmesi ile degil de,
dava agma yoluyla kullanilir. Bu tiirdeki yenilik doguran haklarin kullanilabilmesi i¢in hakimin hiikmiine gerek
olup bu davalara, yenilik doguran dava adi verilmektedir. DEMIRBAS, s. 18.

105 DEMIRBAS, s. 18-19.
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Yenilik doguran haklar, kanundan dogabilecegi gibi sdzlesmeden de dogabile-
cektir'%. Biz de konumuzun sézlesmenin devri olmasi nedeniyle burada sozlesmeden
kaynakl1 yenilik doguran haklarin, sd6zlesmenin devri bakimindan durumlarini incele-

yecegiz.

Sozlesmenin devrine konu olacak yenilik doguran haklarin, devredilebilir ni-
telikte olmas1 gerekmektedir. Ornegin yenilik doguran haklardan olan alim, énalim
veya geri alim gibi haklar tek basina bir alacaktan bagimsiz bir sekilde devredilebilir-
ler. Ancak bir alacaga, esyaya, borg iliskisine veya bir topluluga mensup olmaya bagl
yenilik doguran hak niteliginde olan haklar ise tek basina, bagl olduklar1 hak ve ala-
caklardan bagimsiz bir sekilde devredilemez ve devre konu edilemezler. Bunlara 6r-
nek olarak, sozlesmeden dogan fesih, donme gibi haklar sozlesmeden ayr1 olarak, yani
bagimsiz bir hak olarak devredilemeyecektir. Bu tiir haklarin sézlesmeden veyahut
borg iliskisinden bagimsiz olarak devredilmesi miimkiin degildir. Iste borg iliskisinden
kaynakli bu haklar, s6zlesmenin devrine konu oldugunda, sdzlesmeyi devralan yeni
tarafa sozlesme ile beraber devrolunacaktir. Yenilik doguran haklarin devredilebile-

107

cegi konusunda doktrinde baskin bir goriis mevcuttur'®’. Ancak belirtmek gerekir ki;

108 Ornegin sahsa

yenilik doguran haklardan bazilar1 devredilebilir nitelikte degildir
sik1 sikiya bagli olan haklardan olan bogsanma hakk1 ve paylt maliklerin sahip oldugu
yasal dnalim hakki bakimindan durum béyledir. Iste bunun disinda kalan; devredile-
bilir nitelikteki, bagimsiz haklar devredilebilecektir. Bunun diginda kalan bagimli hak-
lar ise bu haklarin dogdugu borg iligkisinin devri ile birlikte, devralana devredilebile-
cektir. Bu nedenle; devredilebilir nitelige haiz olmayan haklar disindaki tiim yenilik

doguran haklar, sozlesmenin devri ile beraber devralana gegecektir!®.

106 BUZ, s. 188; DEMIRBAS, s. 44.

107 OZTURK, s. 274; Malvarhig niteligindeki yenilik doguran haklarm, dogumundan énce ve hakkin dogumundan
sonra dogdugu hukuki iliskinin devri ile beraber devredilebilecegine iliskin Bkz.: DEMIRBAS, s. 37. Bu durumun
istisnast olarak; kisivarlig1 niteligindeki yenilik doguran haklar, intitius personae 6zelliginin var oldugu bir s6z-
lesme iliskisi ve aksine anlagsmadir.

108 BUZ, s. 267; DEMIRBAS, s. 39.

109 KAHRAMAN, s. 1439; Yenilik doguran haklarin dogmadan 6nceki durumu beklenti olarak nitelendirilebilir.
Ciinkii beklenti; sarta bagli islemlerde, sartin ger¢eklesmesine kadar kisinin, bu hakki ilerde elde etme hakkina ve
bu sebeple hakki kazanincaya kadar hukuken korunan menfaati olarak tanimlanmistir. Buradan yola ¢ikarak bek-
lentinin, hukuki iliskinden dogdugu ve hukuki iligkinin taraf sifatinin devri ile ancak yenilik doguran hakkin dev-
rolunabilecegi iliskin goriis i¢in Bkz.: DEMIRBAS, s. 36-37.
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Sozlesmenin devri ile birlikte, bir bozucu yenilik doguran haklardan olan iptal,
fesih donme gibi haklar da devralana gegecektir'!’. Bu durum sozlesmenin devrinin
bir halefiyet islemi olmasinin sonucudur. Bu yenilik doguran haklar, s6zlesme iligki-
sinden dogan borg veya alacaga bagh degil, sozlesmenin tarafi olmaya iliskindir!!!.
Bununla beraber s6zlesmenin devrine ragmen, bu yenilik doguran haklarin devredende
kalacagina iliskin anlagmanin korunmaya deger bir hukuki menfaati bulunmamakta-
dir. Ciinkii s6zlesme edimleri ile yiikiimlii olmayan tarafin bu yenilik doguran haklar1
kullanarak, taraflarin hukuki menfaatlerini etkilemesi bu haklarin amacina ters diise-
cektir!!?. Son olarak belirtmek gerekir ki irade sakatliklarindan kaynaklanan iptal hak-
larinin durumunun ne olacagini agagida detaylica inceleyecegimizden burada ayrica

bu konuya yer vermiyoruz.

110 Devre esas olan sozlesmede hata, hile veya korkutma gibi iradeyi sakatlayan haller mevcut olabilir. Bu irade
sakatliginin mevcut oldugu hallerde de s6zlesme iptal edilebilir. Bozucu yenilik doguran haklardan olan iptal hak-
kinin, s6zlesmenin devrinde kim veya kimler tarafindan kullanilabilecegi doktrinde tartisiimistir. Bu iptal hakkinin
kullanilabilmesi bakimindan yalnizca sdzlesmenin devri sirasinda, iptale konu teskil eden bu durumun bilinmemesi
halinde bu hakkin sézlesmeyi devralana gececegi belirtilmistir. Bu goriisli savunanlar bakimindan, bu durumun
ayrica iptal hakki sahibi olan s6zlesmede kalan taraf i¢in de gecerli oldugu belirtilmistir. Yine sézlesmenin devri
sirasinda, irade sakatligini bildigi halde s6zlesmeyi devreden taraf artik gegersizligi ileri siiremeyecegi belirtilmis-
tir. Sonug olarak sdzlesmenin devri sirasinda, devre esas sdzlesmeden kaynakli olan iptal hakkinin taraflarca bilin-
mesi, lehine bu hak taninan tarafin, bu haktan yararlanamamasina sebebiyet verecektir. Ciinkii sézlesmenin dev-
rinde; devredenin ve devralanin devir iradesi, sozlesmede kalan tarafin ise bu devre rizas1 mevcuttur. Bu sebepten
yola ¢ikarak bizce, taraflarin iptal hakkini bilmesi ve devri bu sekilde ger¢eklestirmeleri sonucunda, bu iptal hak-
larin1 kullanabilmeleri hakkin kdtiiye kullanilmasi teskil edecektir. Ancak bu tartigsma sonrasi ortaya ¢ikacak me-
sele, bu hakkin kim tarafindan kullanilabilecegidir. Devre konu edilmis s6zlesmede, devredenin sahip oldugu iptal
hakki, sozlesmenin devri ile tiimiiyle devralana gececektir. Ciinkii devredenin, devrolan s6zlesme ile ilgili herhangi
bir menfaati kalmamistir. Kaldi ki s6zlesmede lehine taninmis bir iptal hakki varken bu s6zlesmeyi devretmis olan
tarafin artik s6zlesmenin akibetinin ne olacag: konusunda bir menfaati yoktur. Bununla beraber iptal hakki, sdzles-
meye bagli bir haktir. Devralanin sdzlesmeyi hak ve borglarin yaninda taraf sifati ile de beraber devralmasi, s6z-
lesmenin bastan itibaren sanki devralan ve s6zlesmede kalan tarafla yapilmis gibi hiikiim dogurmast, iptal hakkinin
devralana gegmesine sebebiyet verir. Buradan yola ¢ikarak, devredin aldatilmasi suretiyle yapilan bir sdzlesmenin,
devralan tarafindan kullanilmasinin dl¢iisii ancak, devredenin aldatildig1 kadarryla sinirlidir. Iptal hakkimn kulla-
nilmast neticesinde ise iptal olan sdzlesme sonrasi, sebepsiz zenginlesmeye dayanarak iade borglari, devreden ve
sozlesmede kalan tarafindan yerine getirilecektir. Ciinkii szlesmenin basinda devredenin yerine getirdigi edimler,
sozlesmenin devri sonrasinda devralan tarafindan yerine getirilmis sayilacaktir. Bununla beraber s6zlesmede kalan
taraf da iptal hakkini kullanirken s6zlesmeyi devralan tarafa karsi ileri siirebilecektir. Bu yiizden de burada dogan
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinden sorumlu olacak taraf da sdzlesmeyi devralan taraf olacaktir. S6zlesmenin
devri tiim hak ve alacaklar1 ve taraf olma sifatini, devralana gecirdiginden burada karsimiza ¢ikan sorunlarda yal-
nizca diisiiniilmesi gereken, devralanin sanki sdzlesmenin bagindan beri devreden yerinde oldugudur. Buna gore
hak diistiriicii stireler bakimindan siirenin baslangici da sdzlesmeyi devreden bakimindan baslamis olan siiredir. Bu
goriis icin Bkz.: AYRANCI, s. 134-144. Bizce ise bazi durumlarda sézlesmenin devrolunmasindan sonra, esas
sozlesmedeki iptal haklar1 bilinmese ve devralanin bu haklar1 kullanma imkani olsa dahi bu haklarin kullanilmast,
diirtistliik kuralina aykir olabilecektir. $oyle ki, devredenin korkutulmak suretiyle yapilan bir s6zlesmenin niteli-
gini, alacak ve borglarini ve ayrica hiikiim ve sonuglarini devralanin bilmesi pek tabii miimkiindiir. Ciinkii bir s6z-
lesmeyi devralacak kisi hayatin olagan akisina gore; o sdzlesmenin tiim nitelikleri konusunda bilgi sahibi olur. Iste
bu gibi durumlarda devredenin korkutuldugunu bilmedigi halde s6zlesmeyi devralan taraf, sézlesmeyi devraldiktan
sonra hakkini kétiiye kullanarak sdzlesmeyi feshetmesi diiriistliik kuralina aykiri olacaktir. Iste bu gibi durumlar
disinda iptal hakkinin devralana gegtigi kabul edilebilecektir. Belirtmek gerekir ki iptal hakki her durumda, devra-
lana gececektir. Ancak bazi hallerde bu hakki kullanmak diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilecektir.

1T CAYAN, Gokhan, S6zlesmenin Devri, Ankara 2016, Adalet Yaymevi, s. 122; AYRANCI, s. 133
112 AYRANCIL s. 126; CAYAN, s. 123.
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3. Defi Ve itiraz Haklar1 Bakimindan

Hukukumuzda, alacaklinin bor¢luya karsi ileri stirmiis oldugu taleplere karsilik
bor¢lunun da birtakim savunma haklar1 vardir. Bunlardan ilki olan defiler, bor¢lunun,
borcun varligini inkar etmeyerek ve buna karsin 6zel bir sebebe dayanarak, bu borcu
yerine getirmekten kagimasini saglayan haklardir!' '3, Defiler hakim tarafindan res’en

nazara alinmayacagi gibi, bu haktan yararlanan tarafin ayrica bu hakki kullanmasi ge-

rekir'14,

Bununla beraber, yukarida saydigimiz savunma sebeplerinden bir digeri, itiraz
hakkidr. Itiraz hakki ise bir hakkin dogumuna engel olan veya hakki sona erdiren ol-
gularn ileri siiriilmesidir''>. Davada ileri siiriilmese de, hakim tarafindan res’en dik-
kate alinmasi gereken bu durumun, ayrica bu haktan yararlanacak kisi tarafindan ileri

stirtilmesine gerek bulunmamaktadir!!,

Sozlesmenin devrinde; def’1 ve itiraz haklari, s6zlesmenin devrolunmasini mii-

teakip sozlesmeyi devralana gegecektir!'!’

. Bu sebeple devralan, sdzlesmeden dogmus
ve devredenin kullanabilecegi tiim def’i ve itirazlara sahip olur. Bu itiraz ve defilerin
sinirini, devredilen s6zlesme olusturmaktadir. S6zlesmenin devri disinda kalan itiraz

ve defilerin devralana gegmesi miimkiin olmayacaktir!!®.

Genel olarak s6zlesmenin devrinin, itiraz ve def’i haklarin1 devralana gegire-
cegi kabul edilir''®. Ancak bu duruma iligkin olarak bazi def’i haklarini ayrica incele-
mek gerekir. 11k olarak incelenmesi gereken durum, bir eksik borcun zamanagimi se-
bebiyle dogdugu durumlarda sézlesmenin devridir. S6zlesmenin devrine iligkin yuka-
rida yaptigimiz agiklamalar dahilinde eksik borg iceren bir sézlesmenin devri baki-

mindan kanuni engel dngoriilmediginden, eksik bir borcun bulundugu sézlesmenin

113 Bazi defiler, borgluya siirekli olarak borcunu ifa etmekten kaginma hakk: verirken, bazi defiler ise bor¢luya bu
hakk: gegici olarak saglar. Borgluya siirekli olarak bu imkani saglayan haklara kesin defiler, bor¢luya bu hakki
gecici olarak saglayan haklara ise gegici defiler adi1 verilmektedir. Bkz.: OGUZMAN/BARLAS, s. 332.

114 QGUZMAN/BARLAS, s. 333.
115 QGUZMAN/BARLAS, s. 330.

1I6Hakimin itiraz1 res’en nazara alabilmesi i¢in, bu hususun hakim tarafindan dava dosyasindan anlasilmas: gerek-
mektedir. Bkz.: OGUZMAN/BARLAS, s. 331.

TAYRANCIL, s. 146; CAYAN, s. 125.
118 AYRANCIL, s. 146.

119 Sézlesmenin devrolunmast ile beraber, devre konu sézlesmeden kaynaklanan tiim itiraz haklari s6zlesmeyi dev-
ralana gegecektir. Bkz.: CAYAN, s. 129.
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devri gergeklestirilebilecektir.!?°. Ancak burada tartisilmasi gereken asil mesele, s6z-
lesmenin devrinde, bu devre riza gostermis olan, s6zlesmede kalan tarafin, asil sézles-
mede sahip oldugu bu def’i hakkini, sézlesmeyi devralan tarafa karsin ileri stiriip sii-
remeyecegi konusudur. Doktrindeki bir goriise gore s6zlesmenin devrine riza vermis
olan s6zlesmede kalan tarafin sahip oldugu zamanasimi def’isini, s6zlesmeyi devralan
tarafa karsida ileri siirebilecegi iddia edilmistir'?!. Bu goriisiin savunulmasinin yaninda
ayrica bu sebepler gosterilmese de; sozlesmenin devri, yukarida ayrica belirtildigi gibi,
s0zlesmeyi devralan tarafin sanki sézlesmeye basindan beri devreden taraf yerinde ol-
mast sonucunu doguracagindan, bu yondeki goriisiin bu sebebe dayandigi diisiiniil-
mektedir. Belirtmek gerekir ki, burada bor¢ devam etmektedir. Bor¢lu def’i hakkini,
dava veya kendisine kars1 baslatilmig bir icra takibine karsi kullanarak davanin reddini
saglayabilir'?2, Ancak TBK m. 160 geregince, zamanasimimin dogumundan sonra bu
haktan feragat edilebilecektir. Bu madde kiyas alindiginda, sézlesmenin devrine riza
vermis olan tarafin bu hakki kullanabilmesi tarafimizca miimkiin gézitkmemektedir.
Ciinkii sozlesmenin devrine riza veren taraf, zamanasimina ugramis borcu devreder-
ken, aslinda bu borcun 6denecegine dair sdzlesmeyi devralana ifa etme ylikiimliligi
altina girer. Bu sebeple sozlesmede kalan tarafin, artik bu borca karsi def’i hakkini
kullanmayacagini1 zzimnen kabul ettigi diisiiniilebilir ve bor¢lunun zamanasimindan fe-

ragat ettigi sonucunu ¢ikarabiliriz!?3.

120 CAYAN, s. 126.
121 CAYAN, s. 126.

122 Tlamsiz icra takiplerinde, zamanasimimin takipten énce dogmasi durumunda, takibe kars: zamanasim def*isini
ileri siirmeyen borglunun, artik bu alacaga itiraz edemeyecegine iliskin Bkz.: KURU, Baki, Istinaf Sistemine Gére
Yazilmis Icra iflas Hukuku, Istanbul, Eyliil, 2016, Legal Kitabevi, s. 148. “Zamanasim: kurumu, alacagin takip
tarihinden énce ya da sonra zamanasimina ugramasi durumlart igin ayri ayr sonuglara baglanmistir. Takibin
kesinlesmesinden sonra kimi siirelere uyulmamasmndan dolayi, alacagin zamanasumina ugramast ve takibin yeni-
lenmesi durumunda, ITK m.71,33-a ve 33 geregince bor¢lunun zamanagumini ileri siirmesi olanaklidir. Buna kari-
sulik, ikinci durumda, yani alacak, takip talebinden énce zamanagimina ugramissa, bunun, 6deme emrinin bildirimi
tizerine, bor¢lu tarafindan itiraz bigiminde ileri stirviilmesi zorunlugu vardir. Tersi durumda, takip talebinden once
gergeklesmis zamanagimina dayanilarak, takibin iptali istenemeyecegi gibi, icrada 6denmis olan boyle bir borcun
geri alinmast da dava edilemez ( Borg¢lar Yasasi, m.62 ) Yani icra takibine karst bor¢lunun zamanasimi itirazinda
bulunmamasi, bu itirazindan vazge¢mesi anlamindadir. Aynit nedenlerle, odeme emrine karsi zamanasimi savun-
masinda bulunmayan ya da hig itiraz edemeyen bor¢lunun, artik borcun zamanasumina ugradigindan soz ederek
"menfi tespit davasi" ag¢mast olanagi yoktur.” Y. 11. HD., 1975/2912 E., 1975/4679 K., 7.7.1975 T.,
http://www .kazanci.com.tr, E. T.: 18.11.2018.

123 Karg1 goriis igin Bkz.: S6zlesmenin devredilmesine riza gostermek, eksik bir borcu dava edilebilir bir borg haline
getirmez. Devredene karst ileri siiriilebilecek zamanasimi def’i, sdzlesmeyi devralana karsi da ileri siirtilebilecektir.
AYRANCI, s. 146; CAYAN, s. 126.
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Hukukumuzda karsilikli borg yiikleyen sézlesmeler i¢in 6ngoriilen 6demezlik
def’i de sozlesmenin devrinden sonra devralana geger'?*. Ancak aciz def’i'? bakimin-
dansa durum ayn1 sekilde tezahiir etmeyecektir. Burada ikili bir ayrim yapmak gerekir.
Bunlardan ilki s6zlesmeyi devredenin aciz def’i hakkina sahip oldugu durumdur. Bu
halde, s6zlesmede kalan tarafa kars1 aciz def’1 hakkina basvurulabilinecekse devralan
bu hakka sahip olacaktir. Ancak s6zlesmede kalan tarafin TBK m. 98 sartlarina uygun
O0deme giicline sahip olmasi durumunda devralan bu hakka bagvuramayacaktir. Buna
karsin s6zlesmede kalan tarafin aciz def’ine bagvurma hakkina sahip oldugu bir durum
mevcut ise sozlesmeyi devredene karst sahip olunan bu hak, s6zlesmeyi devralanin,
TBK m. 98 sartlarina uygun 6deme giiciine sahip olmasi durumunda, ortadan kalka-

126

caktir'=®. Ciinkii yeni durumda sozlesmenin kars1 tarafi olan devralan bu 6deme gii-

cline sahip oldugu takdirde, TBK m. 98 hiikiimleri uygulama alan1 bulamayacaktir.

Takas def’i'?’, sozlesmenin devri ile beraber devralana gecer. Clinkii takas
def’i, devredenin sézlesmeden dogan alacaklari bakimindan, sézlesmenin devrinden

128 Bunun dogal bir sonucu olarak da, sozlesmeden dogan

sonra devralana gececektir
borglar ve alacaklarin, TBK m. 139’daki sartlar1 saglamasi kosulu ile takas def’inin
kullanilmasia imkan saglayacaktir. Bununla beraber sézlesmenin devrinden onceki
bir donemde dogmus olsun veya olmasin, devre konu sézlesmeden kaynakli tiim hak
ve borglar s6zlesmede kalan taraf veyahut devralan tarafindan takas def’ine konu edi-

lebilir. Ancak sézlesmenin devrinden sonraki bir donemde, s6zlesmeyi devredenden

124 TBK m. 97 (IsvBK m. 82) ye gore; bir tarafin, diger taraftan borcunun ifasini yerine getirmesini talep edebilmesi
i¢in kendi borcunu ifa etmis olmasi veya sézlesmenin kosullarma gore kendi edimini daha sonra ifa etme hakki
veya borcunu ifa etmeyi 6nermis olmasi gerekir. Aksi takdirde, bor¢ludan ediminin yerine getirilmesi istendiginde,
borglu 6demezlik def’isini kullanarak; kars: tarafin edimini yapmasina dek, kendi edimini ifa etme yiikiimliiliigiin-
den kurtulur. Ayrica belirtmek gerekir ki 6demezlik def’i ancak karsilikl1 yani iki tarafa borg yiikleyen sozlesme-
lerde meydana gelebilir. Eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sdzlesmeler bu kapsam disinda kalacaktir.

125 TBK m. 98 geregince, karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde, bor¢lunun edimini ifada giigsiizliige diismesi,
bor¢luya yapilan hacizlerin sonugsuz kalmasi veya borglunun iflas etmesi durumunda, alacakli; alacag: giivence
altina alinana dek, kendi ediminin ifasindan kaginabilecektir. Bu durum hukukumuzda alacakliya taninan koruma
imkanlarindan biri olarak gésterilebilecektir. Bkz.: TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 336.

126 CAYAN, s. 127.

127 TBK m. 139 da 6ngoriildiigii tizere; taraflarin, karsilikli para veya 6zdes edimler bakimindan birbirine borglu
oldugu durumlarda, her iki borcun muaccel olmasi sarti ile her biri alacagini, borcuna takas edebilir. Ancak belirt-
mek gerekir ki burada; alacagin ve borcun ayni cinsten ve her ikisinin takas aninda muaccel olmasi gerekir. Bunun
yaninda takasa elverisli olmayan veya takastan feragat edilmis durumlarda bu def’i hakk: kullanilamayacaktir.

128 Karg1 goriis icin Bkz.: AYRANCI, s. 146; CAYAN, s. 128.
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olan s6zlesme dis1 bir alacagina karsilik, s6zlesmede kalan taraf takas def’ini kullana-

mayacaktir!?’,

Sozlesmenin devri ile beraber sdzlesmede kalan taraf, devredenin sahsindan
kaynaklanan def’ilerini sdzlesmeyi devralana karsi ileri siiremeyecektir. Ancak soz-
lesmede kalan tarafin, s6zlesmeyi devredene karsi sahip oldugu tiim def’i haklarini
sO0zlesmeyi devralana karsi sakli tutmak istemesi, sdzlesmenin bir kiil halinde devro-
lunmasi amaciyla bagdagmayacaktir'*?. Buna iliskin anlasmalar ise gegersiz olacak-

tlrl3l

4. Diger Fer’i Haklar Bakimindan

Sozlesmenin devri ile beraber yukarida agikladigimiz haklardan bagka olarak,
kefalet, rehin ve ipotek gibi teminatlar da devralan tarafa devrolunabilir. S6zlesmede
kalan taraf lehine, {i¢iincii kisi tarafindan verilen kefalet ve rehin haklari1 varliklarini
so0zlesmenin devri sonrasi devam ettirirken, sézlesmeyi devreden lehine iiglincii kisi
tarafindan tesis edilen rehin ve kefalet haklari, s6zlesmenin devrolunmasi sonrasi dev-
ralana ancak {igiincii kisinin bu teminatlarin devralan bakimindan da gegerli olmasina

iliskin riza vermesi durumunda gegerli olacaktir!3?

. Bunun disinda, s6zlesmeyi devre-
den, devralan veya sozlesmede kalan taraflar arasinda sdzlesme serbestisi igerisinde,
birbirinden farkli tarzda teminata iliskin anlagmalar yapilmasinda bir yasak veyahut

sakinca bulunmamaktadir.

129 Bununla beraber, doktrinde birkag¢ yazar tarafindan, sézlesmenin devrinden 6nce ortaya ¢ikmis bir alacak baki-
mindan, sézlesmenin devrinden sonra devralanin alacagina kars1 takas hakkinin kullanilabilecegi ifade olunmustur.
Bu goriis i¢in Bkz.: CAYAN, s. 128; AYRANCI, s. 146. Ancak takas def’inin kullanilmas1 ancak devre konu
sozlesmeden dogan alacaklarin mevcut olmasi durumunda miimkiin olabilecektir. Ciinkii s6zlesmenin devri her ne
kadar taraf sifatin1 devrederek, sdzlesmenin sanki bastan beri tarafiymis gibi hiikiim doguracak olsa da, s6zlesmeyi
devralan tarafin, sdzlesme Oncesi, sozlesmeye iliskin olmayan bir alacagini, sirf devredenin yerini aldi diye devra-
lana yiikletmek hukuk mantigina ve kanun koyucunun amacina ters diisecektir. Bu goriisii savunanlar, takas def’ine
iligkin hakkin kullaniminda, kisilerin arasindaki tiim borg¢ iliskileri yerine, devre konu olan sdzlesmeden dogan
borglar: ve alacaklar1 hesaba katmalar1 gerekirdi. Bu sebeple takas def’inin s6zlesmeyi devralan bakimindan kap-
sami1 yalnizca devre konu olan s6zlesmeden dogan borg ve alacaklardir. Bu sebeple, kanaatimizce bu goriis hatali-
dir.

130 CAYAN, s. 129; AYRANCI, s. 147.
131 AYRANCIL s. 147.

132 AYRANCI, s. 147-148; Sozlesmenin devri sonrasinda taraf degisikligi gergeklestiginde, borcun dis iistlenilmesi
hiikiimlerine kiyasen, fer’i teminatlarin yani kefalet ve rehnin sona erecegine dair goriis i¢in Bkz.: KAHRAMAN,
s. 1439.
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D. Sozlesmenin Devrinin Meydana Geldigi, Hiikiim Ve Sonuclarini

Dogurdugu Zaman

Sozlesmenin devrinin meydana geldigi zamanin tespiti, devre konu olan soz-
lesmeden kaynaklanan, taraf olma sifat1 da dahil olmak {izere o sézlesmeden dogan
tiim hak ve bor¢larin, devralan tarafa ne zaman gegecegi ve devrin hiikiim ve sonugla-

rin1 ne zamandan itibaren doguracagi bakimindan énemlidir.

Sozlesmenin devrinin meydana geldigi zamandan kastedilen s6zlesmenin ku-
ruldugu andir. Hukukumuzda ise s6zlesmenin kuruldugu ani agiklayan birden fazla
teori mevcuttur!*3. Bunlardan ilk olani agiklama teorisidir. Bu teoriye gore, muhatabin
kabul beyanini agiklamasi ile s6zlesme kurulur ve bu beyanin oneriyi yapan tarafa
gonderilmesine gerek yoktur. Ikinci teori ise 6grenme teorisidir. Bu teoriye gore one-
ride bulunan tarafin, kabul beyanini 6grenmesi gerekir, 6neride bulunan tarafin bu be-
yam 6grendigi an sdzlesmenin kuruldugu andir. Ugiincii teori ise génderme teorisidir.
Bu teoriye gore ise, muhatabin 6neride bulunmus tarafa kabul beyanini géondermesi
gerekir. Bu teoriye gore kabul beyaninin, 6éneride bulunan tarafa varmasi aranmaz.
Kabul beyanmin muhatap tarafindan gonderildigi an sézlesmenin kuruldugu andir.
Son teori ise varma teorisidir. Bu teoriye gore ise sdzlesmenin kuruldugu an, muhatap

tarafindan gonderilen kabul beyaninin, 6neride bulunan tarafa ulastig1 andir.

TBK’ nin kabul ettigi teoriye gore ise, 6neri ve kabul beyaninin hazirlar arasi
yapilip yapilmamasina gore bir ayrim yapilmistir. Buna gore, hazirlar arasinda yapil-

mis bir sdzlesme, oneriye muhatap olan tarafin kabul beyaniyla kurulur.

Hazir olmayanlar arasinda yapilan sézlesmelerin kuruldugu an bakimindan ise
TBK m. 6’da varma teorisi kabul edilmistir. Buna gore, kabul beyaninin, 6nerenin

hakimiyet alanina ulastig1 an sozlesmenin kuruldugu andir'**

. Buna karsin bu sézles-
menin hiikiimlerini dogurdugu an bakimindan génderme teorisi kabul edilmistir (TBK
m.11). Bu teoriye gore, muhatap tarafindan kabul beyani 6neren tarafa gonderildigi
andan itibaren hiikiimlerini dogurur (TBK 11/2). Dolayisiyla hazir olmayanlar ara-

sinda yapilmis olan s6zlesmenin hiikiimlerini geriye doniik olarak dogurur.

133 EREN, Genel Hiikiimler, s. 276 vd.
134 EREN, Genel Hiikiimler, s. 276 vd.
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Soézlesmenin devri bakimindan, bu sdzlesmenin hiikiim ve sonuglarini tespit
etmek icin oncelikle sdzlesmenin devrinin kuruldugu anin tespit edilmesi gerekir. S6z-
lesmenin devrinin TBK m. 205 geregi, ii¢ sekilde kurulabilecegine yukarida deginmis-
tik!3°, Bu durumlardan ilki olan, s6zlesmenin devrinin ii¢ tarafli bir sozlesme olarak
kuruldugu halde, taraflarin s6zlesmenin devrine iliskin ortak irade beyanlarini ortaya
koyduklar1 anda sézlesme kurulur ve buna bagli olarak hiikiim ve sonuglarini sozles-
menin devrinin kuruldugu andan itibaren dogurur. Bununla beraber sézlesmenin dev-
rinin, s6zlesmeyi devralan ve devreden arasinda yapilmis olan anlagmaya, sézlesmede
kalan tarafin riza gdstermesi suretiyle kuruldugu hallerde de, sézlesmede kalan tarafin
kabul beyani s6zlesmenin kuruldugu an kabul edilecek ve s6zlesme hiikiim ve sonug-
larin1 bu tarihten itibaren doguracaktir. Bu dogrultuda, sézlesmede kalan tarafin soz-
lesmenin devrine iliskin olarak baslangicta vermis oldugu iznin var oldugu durum-
larda, s6zlesmeyi devreden ve devralanin bu dogrultuda aralarinda anlasmasi aninda
kurulmus olur. Tabii burada yapilan agiklamalarimiz hazirlar arasi yapilmis olan s6z-
lesmenin devri s6zlesmeleri i¢in gegerli olup, hazir olmayanlar arasinda yapilan soz-
lesmenin devri sézlesmeleri i¢in, kuruldugu an bakimindan “varma”, hilkkiim ve so-

nuglarin1 doguracagi an bakimindan ise “génderme” teorisi gegerli olacaktir.

Bununla beraber, sézlesmenin devrinin hiikiim ve sonug¢larin1 doguracagi anin
s0zlesmenin kuruldugu an itibari ile ne zamana etkili olarak sonuglarin1 doguracagini
belirtmek gerekir. Kanaatimizce sdzlesmenin devri, devir ani ile beraber hiikiim ve
sonuclarini gegmise etkili olarak dogurur'?s. Ciinkii devrin ger¢eklesmesi bakimindan;
devreden, devralan ve sozlesmede kalan taraflarin ortak iradesi gerekir ve madde lafzi
geregi artik tim bor¢ ve haklarin devralan tarafa gectigi agikca ortaya konmustur. Bu

halde buna riza gosteren devralanin, s6zlesmede kalan tarafa karsi hangi bor¢lardan

135 Doktrinde s6zlesmenin devrinin nasil kurulduguna iliskin farkli goriisler ortaya atilmis ve bu gériislerden yola
cikilarak sézlesmenin devrinin hiikiim ve sonuglarmim dogumu bakimindan farkliliklar meydana gelmistir. Once-
likle, s6zlesmenin devrinin; devralan ve devreden tarafindan kuruldugunun kabul edildigi ve sdzlesmede kalan
tarafin verdigi rizanin yalnizca onay niteliginde oldugunun ve sézlesmenin kurulmasina bir etkisinin bulunmadigi-
nin kabul edildigi tasarruf teorisinde, sozlesmenin kurulma an1 devreden ve devralan arasindaki sdzlesmenin ya-
pildig1 an kabul edilir ve s6zlesmede kalan tarafin onay1 geriye etkili olarak sonuglarini dogurur. Ancak bu teori,
sozlesmenin devrinin, sdzlesmede kalan taraf bakimimdan hangi anda hiikiim ve sonuglarini doguracaginin bilin-
mezligi ve bu tiir bir iliskiden dogan, hak ve borglarin devir anina gére belirlenmesi amacina aykir: olacagindan
elestirilmistir. Bununla beraber, sozlesme teorisine gore, sozlesmeye katilan ii¢ tarafinda iradesi de kurucu unsur
olarak kabul edilmistir. Bu sebeple sdzlesmenin devrine iligkin olarak, {i¢ irade beyanindan sonuncusunu veren
tarafin beyanda bulunma ani, s6zlesmenin kurulma an1 yani sézlesmenin devrinin kurulma ani olarak kabul edilir.
Bu teoriye gore de sézlesmenin kurulmasi ile beraber, tiim hiikiim ve sonuglar ileriye doniik olarak dogacaktir.
Bkz.: AYRANCI, s. 148-149; CAYAN, s. 96-97.

136 “Yiiklenen taraf, sadece varolan haklarin sahibi ve bor¢larin sorumlusu degildir. Aymi zamanda, gelecekte do-
gacak olan hak ve borglarla da ilgilidir.” Y. 3. HD. 2004/9625 E., 2004/10945 K., 14.10.2004 T., www.ka-
zanci.com.tr, E. T.: 20.11.2018.
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sorumlu olup olmayacagina iliskin bir tereddiit i¢erisinde oldugu diisiiniilemez. Kald1
ki devralan, devreden tarafla arasinda yapmis oldugu anlagma geregi, sozlesmede ka-
lan tarafa yapmis oldugu fazla 6demeleri veya ifayi, sozlesmeyi devreden tarafa riicu
edebilecektir. Zira bir sézlesmeyi devralmak o sézlesmeden dogan borg veya alacak-
larin devri degil, devre konu o sdzlesmenin kiilli olarak devralinmasidir. Bu halde s6z-
lesmenin devrine iligkin anlagmanin kanaatimizce ge¢mise etkili olarak hiikiim dogu-
racagini kabul etmekteyiz. Bunun yaninda ifade etmek gerekir ki, taraflar sozlesmenin
devrinin hiikiim ve sonuglarint ne zamandan itibaren doguracagi bakimindan arala-
rinda s6zlesme serbestisi geregi anlagma yapabilirler'®’. Taraflar arasindaki bdyle bir
anlagma gecerli olacaktir. Tabii ki burada taraflar sézlesmeyi kuracak yani s6zlesme-
nin devrini gergeklestirecek, ancak hiikiim ve sonuglarinin belirledikleri tarihten itiba-

ren dogmasini saglayabileceklerdir.

III. Sozlesmenin Devrinin Benzer Hukuki Kurumlardan Farklar:
A. Sozlesmeye Katilma

TBK m. 206 da diizenlenmis olan bu kurum, yine sdzlesmenin devri gibi
eBK’da diizenlenmemistir. Ayn1 sekilde Isvigre Bor¢lar Kanunu ve Alman Medeni
Kanunu da bu diizenlemeye yer vermemistir. TBK’nin m. 205 ve m. 206 hiikiimlerini

’

iceren Besinci boliimiin “Uciincii Ayrim”, “Sézlesmenin Devri Ve Sozlesmeye Ka-

tilma” baglig altinda bu hiikiimlere ard arda yer vermistir.

Sozlesmeye katilma, var olan bir s6zlesmede bulunan taraflarin birinin yaninda
yer almak {izere, sdzlesmeye katilan ve sdzlesmenin taraflari arasinda yapilan bir s6z-
lesmedir. S6zlesmeye katilma ile birlikte katilan taraf, yaninda yer aldig: tarafla bera-
ber, yaninda yer aldig1 tarafin hak ve borglarina sahip olur. Katilan taraf ayn1 zamanda
yaninda yer aldig1 tarafin sahip oldugu itiraz, def’i ve yenilik doguran haklara da sahip

138

olur' °. Bununla beraber sdzlesmenin devrinde, sozlesmeyi devralan taraf yukarida da

137 AYRANCI, s. 148.

138 Katilanin sozlesmeye yanina katildig1 tarafla beraber taraf olma sifatin1 kazanacaginin yaninda, yania katildig:
kisinin tiim hak ve borglara miiteselsilen sahip olacaginin kanunen kabulii gerekir. Bununla beraber kazanilan bu
haklardan olan yenilik doguran haklarin nasil kullanilacag: tartisma konusudur. Bu konuda agisindan, esya huku-
kunda var olan payl miilkiyette paydaslarin yonetim ve tasarrufuna iliskin olarak diizenlenen TMK m. 689-692’
nin uygulama alani bulmasi kabul edilebilir. Buna gore, 6rnegin kars: tarafla yapilacak olan ikale anlagmasi, soz-
lesmeyi degistirme veya sozlesmeyi feshetme; katilan ve yanina katildig: tarafin birlikte yapmasini (oybirligi) ge-
rektirirken, yanina katildig: tarafin veya katilanin tarafin hukuki olarak menfaatlerini koruyucu islemlerden olan
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aciklandigi lizere taraf olma sifati da dahil olmak iizere tiim hak ve borglara sahip olur.
Ancak burada s6zlesmenin devri ve s6zlesmeye katilma arasinda bir fark vardir. Soyle
ki; s6zlesmenin devrinde, sdzlesmedeki tiim hak ve borglara sahip olan taraf degisir-
ken, sdzlesmeye katilmada, sdzlesmeden dogan hak ve borglara sahip olan taraflar de-
gismez ve taraflardan birinin yanina katilan kisi, bu hak ve borg¢lara yanina katildig:

tarafla beraber miiteselsilen sahip olur.

Sozlesmeye katilma bakimindan kanunun 6ngdrdiigli sartlardan bir digerine
bakacak olursak; sozlesmeye katilmanin, katilan ve sézlesmenin taraflarini olusturan
kisiler ile beraber yapilmasi yani ii¢ tarafli bir s6zlesme seklinde yapilmasi gerektigin-
den bahsedilmistir. Bununla beraber, s6zlesmenin devrinin ne sekilde yapilacag: hu-
susunda TBK’nin 6ngordiigi, izin veya onay hususunun burada da kabul edilmesi ge-

rekmektedir!3®

. Ciinkii yap1 itibartyla s6zlesmenin devri ve sdzlesmeye katilma ti¢ ta-
rafli s6zlesme iliski olusturan ve konusu var olan sozlesmedeki hak ve bor¢lar ilgi-
lendiren, ancak bunlar iizerinde farkli islevler goren farkli s6zlesmelerdir. Her ne ka-
dar farkli islevler gorse de, yukarida deginmis oldugumuz, kanunun diizenlenme sekli

itibariyla da, izin veya onay seklinde sdzlesmenin kurulmasi kabul edilecektir.

Sozlesmeye katilmayla beraber katilan taraf, yaninda yer aldigi taraf ile beraber
s0zlesmenin diger tarafina karsi miiteselsilen bor¢lu veya alacakli konumuna gelir;
meger ki aksine anlagma yapilmis olsun. Ancak belirtmek gerekir ki s6zlesmenin dev-
rinde, boyle bir durum mevcut degildir. Ciinkii sézlesmenin devri, zaten devredenin
sO0zlesmeden ayrildig1 ve taraf sifatin1 kaybettigi bir durum meydana getirir. Bu se-
beple de miiteselsil alacaklilik veya borg¢luluk gibi bir durum s6zlesmenin devrinde
meydana gelmeyecektir. Ancak kabul etmek gerekir ki; sozlesmenin devrini meydana
getiren sozlesmede, devreden tarafin, devralanin sdzlesmedeki bor¢larinin 6denme-

sine iligkin olarak bir teminat veya garanti vermesi kanunen yasaklanmamagtir.

Sozlesmeye katilmanin seklini iceren TBK m. 206/3 hiikmii geregince sozles-
meye katilmanin gecerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in, sd6zlesmenin devrinde de ol-

dugu gibi sézlesmeye katilma sozlesmesinin, katilinan sdzlesmeyle ayni sekilde

temerriit ihtarinin, taraflardan birinin bile yapabilmesini kabul etmek gerekir. Bkz.: OGUZMAN/(")Z, c.2,s.637;
KAHRAMAN, s. 1442, 1443.

139 KAHRAMAN, s. 1442.
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yapilmasi gerekir. Bu bakimdan sdzlesmenin devri ve sozlesmeye katilma ayni hii-

kiimlere sahiptir.

Soézlesmenin devrinin, adindan da anlasildigi lizere, yalnizca sézlesmeden kay-
naklanan borg iligkileri i¢in uygulama alani bulacagi; sebepsiz zenginlesme ve haksiz
fiil hitkkimlerine iliskin bu hitkmiin uygulanamayacagini ifade etmistik'#°. Bununla be-
raber s6zlesmeye katilma da yapisi itibartyla s6zlesmesel bir borg iligkisine iligkin ola-
rak tesis edilebileceginden, bu maddenin uygulama alan1 kapsaminda da, haksiz fiil ve

sebepsiz zenginlesmeden dogan borg iligkileri yoktur.

B. Alacagin Devri

Alacagi devri, sozlesmenin devrinden farkli olarak Alman Medeni Kanunu-
nun ve Isvigre Bor¢lar Kanununun 164. maddesinde diizenlenmistir. TBK m. 183 te
kaleme alinan bu kurum; bir borg iliskisinden dogan alacagin, alacakl tarafindan, bir
ticlincii kisiye devrini hiikiim altina almistir. Buna gore alacagin devri, borg iligkisin-
den dogmus bir alacagin tiglincii bir kisiye devridir'#!. Bununla beraber bu devir igin
bor¢lunun rizas1 aranmaz; meger ki kanun, sézlesme veya isin niteligi bor¢lunun riza-
st gerektirsin. Alacagin devri igin sdzlesmenin devrinden farklilik gosterdigi ilk hal
burada karsimiza ¢ikmaktadir. S6zlesmenin devri yapi itibariyla ticlii bir sdzlesme ilis-
kisi olustururken, yine s6zlesmenin devrinin gerceklesmesi bu ii¢ kisinin ayn1 yondeki
iradesi ile meydana gelir. Alacagin devrinde ise iki tarafli bir devir sozlesmesi alacagin

devredilmesi i¢in yeterli goriinmiistiir (TBK 183/1).

Buna karsin doktrinde baz1 yazarlar alacagin devri ile birlikte, alacakli ve borg-
lunun yaninda, alacagi devralanin da ii¢ilincii kisi olarak sdzlesmeye taraf olacagindan
yola ¢ikarak, alacagin devrini de s6zlesmenin devrinde oldugu gibi bir ti¢li iliskiden
meydana gelen hukuki bir kurum olarak tanimlamislardir'*?. Ancak belirtmek isteriz

ki; alacagin devri ile birlikte borg iliskisine yeni bir taraf katilmis olmaz'#. Bununla

140 Bkz.: 5. 13.

141 GUMUS, Mustafa Alper, Alacagin Temliki Sézlesmesini Sekli, IKUHFD, c. 10, S. 2, istanbul 2011, Ed. Nihal
URAL CINAR, s. 9; NOMER, Haluk N., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Bs., Beta s. 491.

142 KOCAMAN, Arif B., Alacagin Temlikinin Benzer Uglii Hiskileg Karsisindaki Teorik Sinir1 Sorunu, Ankara
1989, Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, s. 9; KILICOGLU, Borglar, s. 807.

143 “Devir ile birlikte borg iligkisinin taraflar olan alacakl ve bor¢lu yanminda bir iigiincii kisi de bu iliskiye taraf
olmaktadir.” Bkz.: KILICOGLU, s. 807. Ancak belirtmek isteriz ki biz bu goriise katilmamaktayiz. Cilinkii alaca-
gin devri ile beraber borg iligkisinin taraflarinda bir degisiklik meydana gelmeyecektir. Bu degisiklik yalmzca
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beraber, alacagi devralanin yalnizca devre konu alacak bakimindan borg iligkisine ta-
raf oldugu ve devre konu alacak bakimindan devredenin borg iliskisinden ¢iktig1 ve
onun yerine devralanin girdigi sdylenebilecektir. Baska bir deyisle devrin kapsami di-
sinda kalan alacak miktar1 ve buna bagli diger haklar bakimindan devreden s6zlesme-
nin tarafi olmaya devam edecek, devralanin da mevcut borg iliskisine degil de, yal-
nizca o borg iliskisinden dogmus bir alacaga veya onun bir kismina taraf oldugundan

bahsedilebilecektir.

Alacagi devri ile birlikte devrolan alacak bakimindan alacakli taraf degisir.
Bununla beraber yeni alacakli, alacagini devreden eski alacaklinin yerini alir. Bunun
yaninda s6zlesmenin devri gibi alacagin devri de bir tasarruf islemidir'#* ve bu sebeple
alacagin devri ile beraber alacak ve alacak iizerindeki tasarruf yetkisi devralana gecer.

Cilinkii alacagin devri ile beraber alacagi talep yetkisi de devralana intikal edecektir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 205 hiikmii sézlesmeyi devredenin sdzlesmeyi
devralana kars1 sézlesmede kalan tarafin s6zlesmeden dogan edimlerini yerine getire-
cegine dair bir garanti sorumlulugu diizenlemesi igermez. Bununla beraber s6zlesmeyi
devredenin, sdzlesmede kalan tarafin s6zlesmeden dogan borg¢larini ifa edecegine dair,
sozlesmeyi devralana verecegi garanti, sozlesme serbestisince kabul edilecektir.
Clinkii sozlesmenin devrini diizenleyen TBK m. 205 bu duruma bir yasaklama getir-
mis degildir. Buna kargin TBK m. 191/1 hiikmii geregince alacagi devreden, devir si-
rasinda alacagin varlig1 ile beraber borglunun ifa giicline sahip oldugunu da garanti
etmektedir'*. Meger ki aksi kararlagtirilmamis veyahut bir edim kargiliginda yapilma-

mis olsun. Yukarida da ayrica belirttigimiz iizere, sdzlesmenin devri sézlesmesi, bu

alacagin devrine konu olan; borg iliskisinden dogmus bir miinferit alacak i¢in miimkiin olacaktir. Aksi alacagin
devrini, bir borg iliskisine taraf olma sifatim1 da verecek kadar genisletmek olacaktir ki bu durum sézlesmenin
devrine olan ihtiyac1 bir bakima ortadan kaldirmak sonucunu doguracaktir. Ayrica belirtmek gerekir ki; alacagin
devri, bir borg iligkisinin tamamini degil, o iliskiden dogan miinferit bir alacagin devrini kapsayacagindan, {iglii
iligki yalnizca bu alacak bakimindan ger¢eklesecek ve alacagi devralanin taraf olma sifat1 yalnizca devre konu
alacak bakimindan ortaya ¢ikacaktir. Ayni goriis i¢in Bkz.: KOCAMAN, s. 9-12.

144 Alacagin devri, alacag1 devreden kisi ile o alacag1 devralan iiglincii kisi arasinda yapilan, iki tarafli bir tasarruf
islemidir. Bkz.: NOMER, s. 491; HATEMI/GOKYAYLA, s. 377; OZ, s. 1263 vd. Alacagm temliki s6zlesmesi-
nin, miilkiyetin devrine benzetilerek bir ayni sdzlesme olarak kabul edilemeyecegi, yine alacagin devrinin aslen bir
tasarruf sézlesmesi ve tasarruf islemi olarak nitelendirilmesi gerektigine iliskin goriis igin Bkz.: GUMUS, Alacagin
Temliki, s. 12; OGUZMAN/OZ, s. 547.

145 OGUZMAN/OZ, s. 577; NOMER, s. 496; HATEMI/GOKYAYLA, s. 382. Bununla beraber, eBK déneminde
alacag1 devredenin bu devri ivazsiz yaptig1 varsayiminda herhangi bir garanti sorumlulugunun bulunmamasi ge-
rektigi ve kanunun boyle bir ayrim yapmadig1 agik¢a ortaya konmustu (eBK m. 169). Buna iliskin olarak Bkz.:
ENGIN, Baki ilkay, Alacag: Temlik Edenin Garanti Sorumlulugu, Ankara 2002, Seckin, s. 94; AKSOY, Hiiseyin
Can, Alacagi Temlik Edenin Kanundan Dogan Garanti Sorumlulugunun Ekonomi Hukuku Prensipleri Isiginda
Degerlendirilmesi, ABD, S. 1, Ankara 2012, s. 147. Belirtmek gerekir ki; bu eksiklik 6098 sayili TBK ile gideril-
mistir.
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sOzlesme igerisinde yer alan tiim haklar1 ve borglar kapsadigindan, s6zlesmenin devri
bu haklar igerisinde yer alan alacak haklarinin devrini de igerisine alir. Bu durumda
sOzlesmenin devrinin kapsadigi alacaklar bakimindan da TBK m. 191/1 hiikmiiniin

uygulama alani bulacagini kabul etmek gerekecektir.

Alacagin devri, sdzlesmenin devrinden farkli olarak sdzlesmeden dogan hak
ve borg¢larin tamaminin yeni alacakliya gecmesini saglamaz. Alacagi devreden taraf
sozlesmeden dogan hak ve borglara taraf olmaya devam eder. Bu durumda, borg ilis-
kisinin tarafi olmaya devam eden taraf alacagi devreden kisi iken, yalnizca borg ilis-
kisinden dogan alacagin sahibi, alacagi devralan kisi olur. Yani alacagin devri dar an-
lamda borg iligkisinin tarafin1 degistirecektir. Bununla beraber alacagin devri ile bera-
ber, devre konu olan alacak ve buna bagl haklar devralana gegecektir!*®. Sonug olarak,
sOzlesmedeki taraf sifatina haiz olan kisi alacagi devreden taraf olmaya devam eder.
Clinkii bir borg iliskisinden dogan alacagin devri, o sozlesmeden dogan taraf olma si-
fatinin devrini de kapsamayacaktir'*’. Bu sebeple, alacaga bagli olanlar diginda kalan

148

yani sdzlesmeye bagli olan haklar yeni alacakliya gegmeyecektir'*°. Buna 6rnek ola-

rak, sozlesmeden donme, fesih, iptal gibi yenilik doguran haklar gosterilebilir.

Alacagin devrine konu olan alacak, herhangi bir borg iliskisinden dogabilir.
Buna gore haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme ve vekaletsiz isgérme iliskilerinden dogan
alacaklarin da alacagin devri ile devredilebilmesi miimkiindiir. Buna karsin s6zlesme-
nin devri yalnizca s6zlesmeden dogan borg iliskilerinin devrini kapsar. Dolayisiyla
alacagin devri konu edilebilecegi borg iliskileri bakimindan s6zlesmenin devrinden
kapsamliyken sézlesmenin devri, sozlesme iligskisinde devrettigi hak ve borglar baki-

mindan daha kapsamli konumdadir.

146 Alacagin devri ile beraber, devredenin kisiligine bagli olanlar hari¢ kalmak iizere 6ncelik hakki ve fer’i haklar
alacakliya geger. Ornegin islemis ve devir sonrasi isleyecek olan faiz, alacagin devri ile beraber alacakliya gege-
cektir. Bkz.: NOMER, s. 495; HATEMI/GOKYAYLA, s. 380; OGUZMAN/OZ, s. 563.

147 S6zlesmenin devri, devre konu olan sézlesmeden dogan taraf sifati da dahil tiim hak ve borglarin devrini kapsar.
Buna bagli olarak yenilik doguran haklar da s6zlesmeyi devralan tarafa gecer. Ancak belirtmek gerekir ki; alacagin
devrinde boyle bir durum s6z konusu degildir. Alacag: devralan taraf, edindigi bu alacak hakk: sayesinde, o borg
iliskisinden dogan diger haklara sahip olamayacaktir. Sahip olacag1 hakkin kapsami, edindigi alacak hakk: ve buna
bagli haklardir. Zaten sézlesmenin devrini agiklayan teorilerden olan kombinasyon teorisinin, elestirilme sebebi
budur. Hukukumuzda s6zlesmenin devrini agiklayan birlik teorisi kapsaminda, alacagin devri ve borcun iistlenil-
mesi sdzlesmelerinin yapilmasi, szlesmenin devrini kapsayamamaktadir.

148 HATEMI/GOKYAYLA, s. 380.
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Alacagin devri devre konu olan alacagn bir kismu i¢in kurulabilecekken!#’
sozlesmenin devrinin kismi olarak yapilmasi miimkiin degildir!>°. Clinkii s6zlesmenin
devrinde, taraf sifat1 da dahil olmak {izere; tiim haklar ve bor¢lar bir kiil halinde dev-

ralana gecmektedir.

Alacagm devri bakimindan TBK m. 184/1 hiikmiinde, sekil bakimindan adi
yazili sekil sart1 gerekli ve yeterli bulunmustur!'>!. Bununla beraber s6zlesmenin dev-
rinde belirli bir sekil sarti ongoriilmemistir. S6zlesmenin devrinde 6ngoriilen sekil
sart1 devre konu olan s6zlesmede Ongoriilen sekil sart1 oldugundan, s6zlesmenin devri

bu bakimdan da alacagin devrinden farklilik arz etmektedir.

C. Borcun Ustlenilmesi

Borcun iistlenilmesi, TBK’nin besinci boliimiiniin “Ikinci Ayrim” mda, “Bor-
cun Ustlenilmesi” alt basliginda TBK m. 195-200 arasinda diizenlenmistir. Bu baslik
altinda, borcu iistlenecek kisinin borcun dogdugu iliskinin hangi tarafiyla islem yapti-
gina gore degisen, borcun i¢ iistlenilmesi ve borcun dis {istlenilmesi halleri diizenlen-
mistir. Buna gore, borcun iistlenmesi i¢in borg¢lu ile yapilan anlagsma borcun ig iistle-
nilmesi olarak adlandirilirken, borcun iistlenilmesi amaci ile alacakli ile yapilan anlas-

maya borcun dis listlenilmesi ad1 verilir.

Borcun i¢ iistlenilmesinde borcu iistlenen yalnizca asil borg iliskisindeki bor¢lu
ile bir taahhiit anlagmas1 yaptigindan, alacakliya kars1 bir sorumlulugu olmadig gibi,

alacakli bu borcun ifasi amaciyla borcu i¢ Tlistlenenden herhangi bir talepte

1499 KILICOGLU, Borglar, s. 807. Kismi olarak yapilan alacagin devri sonrasinda, borglunun yaptigi 6demenin
kismi 6deme sayilmayacagina iliskin olarak Bkz.: OZ, s. 1265 vd.

150 Bu durumun aksine yapilan s6zlesmelerin gegersiz olacagina iliskin ve bu tarzda yapilan s6zlesmelerin; kanunda
aranan sartlar1 saglamasi durumunda, alacagin devri, borca katilma, borcun iistlenilmesi hiikiimlerine tahvil edile-
bilecegine iliskin Bkz.: CAYAN, s. 84, 85. Kismi hiikiimsiizliik halleri bakimindan, devrin yalnizca gegerli kisim
icin gerceklesecegini ifade etmekle beraber, devrin bu halde ger¢eklesecegini bilseydi bu s6zlesmeyi yapmayaca-
gin1 iddia eden taraf bu iddiasinda hakl: ise devir tamamen kesin hiikiimsiiz olacagina iliskin aksi goriis i¢in Bkz.:
TASKIN/SAHBAZ, s. 4972.

151 Borglandirici islem olan alacagin devri taahhiidii islemi sekle bagl degildir. Bununla beraber karsiliksiz kazan-
dirma niteliinde olan ivazsiz bigimde yapilmus olan alacagin devri taahhiidii, TBK m. 288 geregince adi yazili
sekilde yapilmak zorundadir. Bkz.: GUMUS, Alacagm Temliki, s. 13 vd; NOMER, s. 494. Alacagin devrinin bir
ivaz karsilig1 yapildigi hallerde eger bu ivaz resmi sekle tabi bir islemse, yine alacagin devrinin gecerliligi resmi
sekle tabi olacaktir. Buna istisna olarak Yargitay’in birtakim uygulamalari meveuttur. Bkz.: OZ, s. 1275.
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152

bulunamayacaktir'><. Cilinkii borcun ig iistlenilmesi, bor¢tan kurtulan ve borcu {istle-

nen arasinda yapilan, hiikkiim ve sonuglarini da bu kisiler arasinda doguran bir ig ilis-

kidir!.

Bununla beraber borcun dis tistlenilmesinde alacakli ve borcu iistlenen kisi ara-
sinda bir s6zlesme kurulacagindan artik borglu borgtan kurtulacak, yerine borcu iistle-
nen gegecektir'>*. Ancak belirtmek gerekir ki, burada sézlesmenin devrinde oldugu

gibi bir taraf degisikliginden soz edilemez!>?

. Ciinkii borcun iistlenilmesi, ayni alaca-
gin devrinin bir borg iligkisinden dogan miinferit bir alacagin devri oldugu gibi, borcun
iistlenilmesi de borg iliskisinden dogan miinferit bir borcun iistlenilmesine yani yeni
bir tiglincii kisiye borcun ge¢mesini saglamaktadir. Bu nedenle borcun {istlenilmesi
borg iliskisindeki taraf degisikligine sebebiyet vermeyecek olup, yalnizca borg iligki-

sinden dogan belirli miinferit bir borcun tarafini degistirecektir!>S,

Borcun dis iistlenilmesi ile beraber borglu, iistlenenin borcu tistlendigi kada-
riyla borgtan kurtulacaktir. Bu nedenle borcun dis iistlenilmesi bir taahhiit islemi ol-
mayip, bor¢lu sifatinin bundan boyle iistlenen olmasi dolayisiyla bir tasarruf islemi-
dir'’. Ciinkii borcun ig iistlenilmesinde iistlenen bor¢luyu borcundan kurtarma taah-
hiidii altina girerken, borcun dis iistlenilmesinde {istlenen bor¢lunun yerine gegerek
borcu iistlendigi miktarda tek bagina borg¢lu sifatin1 haiz olur. Sézlesmenin devri ise
yukarida belirttigimiz lizere bir tasarruf iglemidir. S6zlesmenin devrinin borcun ig {ist-
lenilmesi bakimindan farkliligi, borcun dis iistlenilmesi bakimindan da benzerligi bu-

rada ortaya ¢ikar.

Borcun ig tistlenilmesi, borglu ile bor¢luyu borgtan kurtarmayi iistlenen ara-

158

sinda yapilan iki tarafli bir hukuki islemdir'>®. Buna karsin, borcun dis iistlenilmesi,

borcu iistlenip bor¢luyu borgtan kurtarmak isteyen tarafla alacakli arasinda yapilan iki

152 OGUZMAN/OZ, s. 590.
153 HATEMI/GOKYAYLA, s. 384; KILICOGLU, Borglar, s. 833; NOMER, s. 501.

154 Borcun iistlenilmesinin TBK m. 195 ve 200 maddeleri arasindaki sekilde diizenlenmesinin miimkiin oldugu gibi
TBK m. 202 ve TTK m. 134’ te yer alan malvarlig1 devri veya isletmenin devralinmasi gibi hallerde de bir borcun
iistlenilmesinin meveut olduguna iliskin goriis i¢in Bkz.: TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 544. Bu
bakimdan incelendiginde TBK m. 205’ te yer alan sdzlesmenin devri de borcun iistlenilmesini kapsar niteliktedir.

155 0ZANEMRE YAYLA, s. 2943. Kars1 gorils i¢in Bkz.: KILICOGLU, Borglar, s. 827.
156 HATEMI/GOKYAYLA, s. 387.

157 OGUZMAN/OZ, s. 596 vd; OZANEMRE YAYLA, s. 2931.

158 REISOGLU, 5.446; Kars: goriis icin Bkz.: KILICOGLU, Borglar, s. 827.
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tarafli bir hukuki islemdir. Bununla beraber borcun dis iistlenilmesinin gegerliligi i¢in
onceden yapilmis bir borcun ig¢ iistlenilmesi s6zlesmesinin varligina veya bor¢lunun
rizasina gerek bulunmamaktadir. Iste sdzlesmenin devri ile borcun iistlenilmesi ara-
sindaki ilk fark burada ortaya ¢ikmaktadir. Ciinkii sézlesmenin devri {i¢ tarafli bir s6z-
lesme iliskisi olusturmaktadir. S6zlesmenin devrinin devralan ve devreden tarafindan
yapildig1 durumlarda dahi, s6zlesmenin devrinin gegerliliginin s6zlesmede kalan tara-
fin bu devre iliskin sdzlesmeye baslangigta veya sonradan verecegi rizaya bagli olmasi
dolayistyla liglii bir iligki meydana ¢ikar. Buna karsin borcun iistlenilmesinin iki tarafli
bir sozlesme iligkisi kurmasi yine s6zlesmenin devri ile borcun iistlenilmesi arasindaki

farki ortaya koyar.

Soézlesmenin devrinin taraf olma sifati dahil tiim hak ve bor¢lar1 devralana dev-
rettigine yukarida deginmistik. Bununla beraber borcun i¢ iistlenilmesi zaten bir taah-
hiit islemi oldugundan borcu devretmez ve buna bagli olarak devrin ger¢eklestiginden
s0z edilemez. Ayni zamanda, borcun dis iistlenilmesi ile birlikte borcun i¢ iistlenilmesi
sozlesmesi ifa edilmis olur!>®. Ancak borcun dis listlenilmesi bir tasarruf islemi olup,
iistlenene yalnizca tiistlenilecek sozlesmedeki borcun iistlenilmesini saglar. Bu bakim-
dan s6zlesmenin devri ile arasindaki en biiyiik fark, sozlesmenin devrinin devralana o
s0zlesmenin en basindan beri tarafiymis gibi bir konum saglamasidir. Borcun dis {ist-
lenilmesinde ise, iistlenen yalnizca borg iliskisinden dogan borglari iistlenmis ve buna
bagl haklara sahip olmus olur'®®. Ornegin bir sézlesmedeki bir borcu iistlenen iigiincii
kisi, borcun listlenildigi asil s6zlesmedeki alacaklinin asil bor¢luya olan borcunu talep
edemez. Ancak s6zlesmenin devrinin s6z konusu oldugu durumlarda talep hakki dev-

ralana gegmis olacaktir.

Borcun iistlenilmesinin sézlesmeden dogan bir borg iliskisi i¢in kurulabilecegi
gibi, sézlesme disinda kalan borg iliskilerinden dogan bor¢lar i¢in de kurulabilmesinde

bir engel yoktur'®'. Bununla beraber sozlesmenin devri yalnizca sozlesmeden

159 KILICOGLU, Borglar, s. 833.

160 Borcun tistlenilmesinde, 6nceki borglunun kisiligine bagl olanlar digindaki fer’i haklar, borglunun degismesin-
den etkilenmez ve iglemis olanlarla, isleyecek olan faizler yeni bor¢luya gegecektir. Eski borglu tarafindan verilmis
olan teminatlar da devam edecektir. Ancak TBK m. 198/2 geregi iistlenmeye konu olan borg i¢in iigiincii kisiler
tarafindan verilmis giivencelerin devri ancak bu kisilerin borcun iistlenilmesine gosterecekleri yazili riza ile miim-
kiin olacaktir. Bunun yaninda iistlenmeye konu borca dayanan itiraz ve def” ileri ileri siirme hakki borcu iistlenene
gececektir. Ancak belirtmek gerekir ki, TBK m. 199/3 geregi, eski borglu ve yeni borglu arasinda yapilmis olan
iistlenme sozlesmesine temel teskil eden hukuki iliskiden dogan def i ve itirazlar alacakliya kars1 ileri siiriileme-
yecektir. Bkz.: NOMER, s. 503; KILICOGLU, Borglar, s. 835-837.

16l TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLLU, s. 546.
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kaynaklanan borg iligkileri i¢in kurulabilecektir. Bu bakimdan da s6zlesmenin devri,

borcun iistlenilmesinden farklilik gosterir.

Soézlesmenin devri igin sekil bakimindan kanunda aranan sart, devre konu olan
sozlesmenin seklinde yapilmasi seklindedir. Bununla beraber borcun iistlenilmesi i¢in
kanunen bir sekil sartt aranmamaistir. Ancak borcun i¢ tistlenilmesinin ivazsiz yapildigi
durumlarda bu islem bagislama s6zii verme niteliginde olacagindan TBK m. 288/1

geregince, adi yazili sekilde yapilmasi sarti aranacaktir!'®?

. Clinkii borcu iistlenen bu
iistlenmeyi ivazsiz olarak yaptiginda bor¢lunun malvarliginin pasifi karsiliksiz olarak
azalacaktir. Dolayisiyla bor¢lunun malvarligina karsiliksiz etki eden bu islem, tstle-
nenin borcu ddeme sozli vermesiyle gerceklesecektir ve bu islem bagislama sozii
verme niteliginde olacaktir. Kaldi ki bu iistlenme bir taginmazin {izerindeki ayni hakka
iliskin bir bor¢gsa TBK m. 288/2 hiikkmii uygulanacak ve iistlenmenin gegerliligi resmi
sekilde yapilmasina bagli olacaktir. Bu sebeple sekil bakimindan da s6zlesmenin devri

ve borcun istlenilmesi birbirlerinden farklilik gosterir.

D. Borca Katilma

6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 201°de kaleme alinan borca katilma, ka-
nunun ifadesiyle mevcut bir bor¢lunun yanina katilmak iizere, katilan ile alacaklinin
anlagmasi sonucu, katilanin bor¢lunun yaninda ve onunla beraber borgtan sorumlu ol-
masi1 sonucunu doguran bir sézlesmedir'®>. Borca katilan taraf ayni1 zamanda, yanina
katildig1 borglu tarafla beraber alacakliya kars1 miiteselsilen sorumlu olur. Bu bakim-
dan borca katilma, bor¢luyu borg¢tan kurtarmaz. Borca katilma bakimindan s6zlesme-
nin devrinden farkli olarak herhangi bir hak veya alacagin devri ve bununla beraber
taraf olma sifatinin devri miimkiin degildir. S6zlesmenin devrinde, devredilen s6zles-

meye taraf olarak katilma degil tiimiiyle taraf sifati bakimindan degisim s6z

162 Bununla beraber, borcun istlenilmesinin ivazli yapildigi durumlarda, ivazin sicile kayitlt olan bir motorlu arag
olmasi1 durumunda, borcun iistlenilmesi s6zlesmesi noterde yani resmi sekilde yapilacaktir. Bununla beraber ivazin
taginmaz oldugu durumlarda yine borcun iistlenilmesi sdzlesmesi resmi bir sekilde yapilacaktir.

163 Bu bakimdan borca katilma sozlesmesi iki tarafli bir hukuki islemdir. Bununla beraber TBK m. 201 metninin
hatal1 bir sekilde diizenlendigi iddia edilmistir. Buna gére TBK m. 201 metnini inceledigimizde, borca katilma
sozlesmesinin katilan ile alacakli arasinda yapilmasinin gerekli ve yeterli oldugunu kabul etmek gerekir. Bununla
beraber doktrindeki bir goriise gore borca katilma sdzlesmesi, taraf degisikligine sebebiyet veren bir sdzlesme ol-
dugundan, borg iliskisinin nisbiligi ilkesine gore bor¢lunun da rizasi gerekir. Borglunun bilgisi olmadan alacakl
tarafin, borca katilan ile anlagmasi ve bir borca aykirilik teskil eder. Bu gbriis i¢in Bkz.: KILICOGLU, Borglar, s.
840
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konusudur. Iste borca katilmada borglunun yanina katilma séz konusu oldugundan,
sOzlesmenin devri ile borca katilma arasindaki goze ilk carpan fark burada ortaya ¢i-

kar.

Borca katilma sézlesmesi, TBK’da yer alan madde metninden ¢ikarimda bu-
lundugumuz zaman agik¢a anlasilacag iizere katilan ile alacakli arasinda yapilan bir
sOzlesmedir. Borca katilma ile birlikte, katilan bor¢lunun yaninda alacakliya kars1 so-
rumlu olmaktadir. Bu durumda alacaklinin sahip oldugu alacak hakkina iligkin olarak
borcun ifa edilmesi bakimindan lehine bir durum meydana gelecektir. Bununla bera-
ber, borca katilma s6zlesmesi sonrasinda bor¢lunun da borcunu ifa etmesi kolaylasa-
caktir. Borca katilanin, katildig1 borca karsilik bir edim beklentisinin mevcut olmadigi
durumda bu ivazsiz borca katilmanin bir bagislama taahhiidii niteliginde olmasi dola-
yistyla, bor¢lu ve borca katilan arasinda bir s6zlesme yahut, borca katilan ile alacakli
arasinda yapilan borca katilma sdzlesmesine bir onay vermesi gerekir. Bunun yani sira,
katilanin bir ivaz karsiliginda yapacagi borca katilma sdzlesmesinde yine bor¢lunun
onayinin olmayacagi kabul edilemez. Ancak kanaatimizce kanun koyucu burada zaten
ivazin kararlastirildigi durumda bor¢lunun rizasi olmadan alacakli ile katilanin bir s6z-
lesme yapmayacaginit mantiken kabul etmis olabilir. Bunun yaninda kanun koyucu bu
diizenlemesinde, borca katilanin alacagi 6dedigi miktar kadariyla alacakliya halef
olma durumu ortaya ¢ikacagindan, alacagin devrinde oldugu gibi bor¢lunun rizasi alin-
madan yapilan bu islemin gegerli sayilabilecegini 6ngorerek diizenlemeyi bu sekilde
yapmis olabilecektir. Ayrica belirtmek gerekir ki; borca katilma bu yoniiyle sozles-
meye katilmadan da ayrilir. Ciinkii sézlesmeye katilma, katilan taraf ve sdzlesmenin
diger tarafi ile beraber s6zlesmede kalan kisinin de onayina baglidir. Bunun yaninda
borca katilmadan farkli olarak, yukarida da belirtildigi tizere sdzlesmenin devri {ig ta-

rafl1 bir so6zlesmedir.

Borca katilma s6zlesmesi i¢in kanunumuzda bir sekil sarti 6ngoriilmemistir' 4,

So6zlesmenin devri bakimindan ise devre konu s6zlesmenin sekil sartinin, sézlesmenin
devri sdzlesmesinde de arandigina yukarida deginmistik. Borcun {istlenilmesinde ivaz-
siz yapilan iistlenme sozlesmelerinin bagislama sézli verme niteliginde olduguna ve
bu sebeple adi yazili sekil sartinin aranacagina deginmistik. Ancak belirtmek gerekir

ki burada alacakl1 ve borca katilan arasinda yapilan bir sézlesme s6z konusudur. Zaten

164 Borca katilmanin teminat amaciyla yapildigi durumlarda, TBK m. 583 geregi kefaletin sekil sartina uyulmasi
ve TBK m. 584 geregince esin rizasinin alinmasi gerekir.
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hali hazirda alacakliya kars1 borca katilan ve borg¢lu arasinda miiteselsil bir sorumluluk
iligkisi vardir(TBK 201/2). Miiteselsil bor¢lularin diger bor¢lunun payina diisen miktar
kadariyla, i¢ iliskide diger bor¢luya kars1 alacakliya halef olmasi sebebiyle, katilanin
bor¢lunun yanina ivazl olarak katildigir durumlarda bir sekil sarti aranmamasi kabul
edilebilecektir. Ancak bizce, borca katilmanin ivazsiz olarak gergeklesecegi durum-

larda yine adi yazili sekil sartinin aranmasi gerekmektedir.

Son olarak alacagin devri, borcun iistlenilmesi kurumlarinda oldugu gibi borca
katilmada borg iligkilerinden herhangi birinden dogmus olan borg i¢in kurulabilir. An-
cak sozlesmenin devri yalnizca sozlesmeden kaynaklanan borg iliskileri i¢in gegerli

olacak bu bakimindan da borca katilmadan ayrilacaktir.
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IKiNCi BOLUM:

GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI VE TBK M. 323
DUZENLEMESI

I. KIRA SOZLESMESI
A. Genel Olarak Kira Sozlesmesi; TBK Diizenlemesi

6098 sayili TBK’nin m. 299-378 maddeleri arasinda diizenlenmis olan kira sézles-
mesi, sahibine kullanma ve yararlanma hakk1 veren sézlesmelerdendir. Bu halde kira
sozlesmesi tipik bir sozlesmedir'®. Bunun yaninda kanun sistematigi igerisinde kira
s0zlesmesi ii¢c ayrim halinde diizenlenmistir. Bu ayrimlardan ilki TBK m. 299-338 ara-
sinda diizenlenen genel hiikiimlerdir. Ikinci ayrim TBK’ m. 339-356 arasinda diizen-
lenmistir. Bu ayrimda konut ve ¢atil1 isyeri kiralar1 incelenmistir. Nihayet {igiincii ay-
rim TBK m. 357-378 arasinda diizenlenmis ve yine bu ayrimda {iriin kiras1 hakkindaki
hiikiimlere yer verilmistir. ilk boliimde yer alan kira sdzlesmesine iliskin genel hii-
kiimler, uygun diistiigii 6l¢iide TBK kapsaminda ki tiim kira iliskilerine uygulanabile-

cektir!6o,

B. Kira Sozlesmesinin Tanim

Tiirk Borglar Kanunun m. 299’a gore kira sézlesmesi, kiractya bir sey iizerinde
kullanma ve yararlanma hakki veren ve kiracinin da buna karsilik bedeli 6demeyi iist-

lendigi s6zlesmedir'®’. Buna gore kira sozlesmesinin tanimi, kiraci bakimindan

165 ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), 4. Bs., Beta, s. 30

166YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Bs., Istanbul 2014,
Beta, s. 369; AYDEMIR, Efrail, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Bs., Ankara 2016, Seckin Hukuk,
s. 22; Genel hiikiimlerden bazilarinin, yalnizca konut ve ¢atili igyeri kiralarma (TBK m. 301 c.2, 315/2, 316/2-3,
322/2, 323/3) uygulanacagi, bazilarinin (TBK m. 312, 316, 336) yalnizca tasinmaz, bir hitkkmiinde (TBK m. 330)
yalnizca tasinir kiralarma uygulanacagina dair detayli bilgi Bkz.: ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Bs., Yetkin Yaynlari, s. 254; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borg-
lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 3. Bs., Ankara 2017, Adalet Yaymevi, s. 367, 379.

167 eBK m. 248 hiikkmiinde yer alan eksiklerin ve hatalarin, TBK m. 299 hiikmii ile diizeltildigi, “licret” kelimesi
yerine tanimda “kira bedeli 6deme” ibaresinin kullanildig:; “kiralayan” kelimesi yerine “kiraya veren” ibaresinin
kullanildigni, kiraya verenin, kiractya; kiralanan {izerinde yalnizca kullanilmasini degil ondan yararlanilmasini da
istlendiginin ortaya kondugu belirtilmistir. Bkz.: KOC, Nevzat, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira S6z-
lesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi, IMUHFD (1), istanbul 2014, s. 3-
35, s. 10; TBK m. 299 hiikmiinde kullanilan “yararlanmas1” ifadesinin bir degisiklik ifade ettigine iliskin olarak
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kiralanan seyi kullanmasi veya bundan yararlanmasi karsiliginda kiraya verene karar-
lastirilan kira bedelinin 6denmesi olacakken, kiraya verenin buna karsilik olarak bu
bedeli alma hakki olacak ve bunun karsiliginda kiralanan seyi, kiracinin kullanimina

168 'Bu tanim, iiriin kiras1 ve

veya yararlanmasina uygun olarak birakmay1 igerecektir
adi kira s6zlesmesi tanimini da igermektedir. Bunun yaninda TBK m. 357 hiikmiinde
iiriin kiras1 bakimindan ayrica bir tanim daha yapilmistir. Bu bakimdan kira sdzlesmesi
kiraciya, temlik borcu doguran sézlesmelerden veya bir sey iizerinde kullanma ve on-
dan yararlanma hakkini veren ayni nitelikteki intifa ve oturma hakk: gibi haklardan

farkl1 olarak, sahsi hak olan gegici kullanma hakkina sahip olmasini saglar!¢’

C. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Yukarida vermis oldugumuz tanimdan da anlasilacagi iizere kira sozlesmesi, iki
tarafa borg yiikleyen, sinallagmatik bir sozlesmedir'’. Bu bakimdan kira sézlesmesi,
eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen kullanim &diincii (ariyet) sozlesmesinden ayrilmakta-
dir'”!. Gergekten de kiraya veren kiralanan seyi kiracinin kullanimina veya yararlan-
masina birakma borcu altina girerken, buna karsilik kirac1 da bedel 6deme borcu altina

172

girmektedir' =, Dolayisiyla kira sdzlesmesi, kiractya kiralanan sey tizerinde kullanma

ve yararlanma hakki veren bir s6zlesmedir. Bununla beraber kira s6zlesmesinin ayni

Bkz.: DOGAN, Murat/BAYGIN, Cem, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda Kira Sézlesmesine iligkin Hiikiimler,
HPD, S. 4, Agustos 2015, s. 116-131, s. 117. Buna karsin, iiriin kirasinin dahil edilmedigi bir tanim yapilacak
olursa; kira sozlesmesi, kiralananin kullaniminin kiractya birakildig, kiraya verenin bu yondeki borcuna karsilik
kiracinin bir miktar kira bedelini kiraya verene ddemeye iistlendigi, sinallagmatik bir s6zlesmedir. Bkz.: YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 371.

168 Kanunda yer alan bu tanimin, kira s6zlesmesinin konusunun ne oldugunun fark etmeksizin gegerli olacagi ve
kira sozlesmesin konusunun; tasinir, tasinmaz, iirtin kiras1 veya adi kira olup olmadiginin bu tanim bakimindan
fark etmeksizin kabul edilecegine iliskin olarak Bkz.: ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, K. Emre, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Bs., Ankara 2016, s. 193; Bu tanimin iiriin kirasim da icerdigine iliskin olarak
Bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s. 368 ARAL/AYRANCI s. 256; Bu tanimin, kira s6zlesmesinin tiim tiirlerini
kapsadigina iliskin olarak Bkz.: AKCAAL, Mehmet/UYUMAZ, Alper, Bor¢lar Kanununun Kira Sézlesmesine
Iliskin Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, SUHFD, S. 21, s. 297-325, https:/dergipark.org.tr/download/ar-
ticle-file/262821, E. T.: 02.05.2019, s. 299. Kanunda verilen bu tanimin; {iriin kirasinin konusunun, iiriin getiren
haklart da kapsamasi sebebi ile eksik kaldigima iliskin goriis i¢in Bkz.: GUMUS, Kira, s. 30; TBK m. 299 diizen-
lemesinin bu tanimla Isvigre Borglar Kanunu’nun m. 253 hitkmiinden ayrildigina iligkin olarak Bkz.: INCEOGLU,
M. Murat, Kira Hukuku, C. 1, istanbul 2014, On Iki Levha, s. 8.

1 ARAL/AYRANCT, s. 256; AYDOGDU/KAHVECIH, s. 369.

'"AYDOGDU/KAHVECI, s. 369; ARAL/AYRANCI, s. 256; GUMUS, M. Alper, 6098 Sayil: Tiirk Borglar
Kanununa Goére Kira S6zlesmesi, 2. Bs., Istanbul 2012, Segkin, s. 30; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 373.

171 GUMUS, Kira, s. 30.
12ARAL/AYRANCIL s. 256.
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bir hakkin devrine yonelik bir islevi bulunmadigindan, ayni bir sézlesme olarak degil;

rizai bir sozlesme olarak nitelendirilmistir' 3.

D. Kira Sozlesmesinin Unsurlar:

Kira sdzlesmesinin tanimini igeren TBK m. 299 yer aldig: {lizere; kira sdzlesmesi-
nin unsurlarini, kira sézlesmesine konu olacak sey, kira sézlesmesince kiracinin kul-
lanimina veya yararlanmasina birakilan bu sey karsiliginda ona 6denecek olan bedel

ve bu hususlar {izerinde tarafalar arasinda varilan anlagsma, seklinde siralayabiliriz.

1. Kullanimi Kiraciya Birakilan Kira Sozlesmesinin Konusu Olan Sey

Kira s6zlesmesinin unsurlarindan ilki kira s6zlesmesinin konusunu olusturan ve
kiracinin kullanimina veya yararlanilmasina birakilan seydir. Kira s6zlesmesinin ko-

nusunu olusturan sey bakimindan yapilan ilk ayrim kira konusu olan esyanin maddi'’*

175 olmasi bakimindan ortaya ¢ikar. Nitekim bir otomobilin kiraya

veya gayri maddi
verilmesi gibi, bir eserin yayin hakkinin veya KMK m. 59’da yer alan hiikkme gore
devre miilk hakkimin kiralanmasi da miimkiindiir. Ikinci olarak da kiralanan tasinir
veya taginmaz bir esya olabilir'7. Buna 6rnek olarak, tarim arazisinin veya bir kale-

min, saatin veya diigiin i¢in bir gelinligin kiralanmasi gosterilebilecektir.

Kira sozlesmesine iliskin TBK da yer alan ikinci ayrimda; konut ve ¢atili igyeri
kiralar1 diizenlenmistir. Buna gore konut ve ¢atili igyerleri de kira sézlesmesinin ko-
nusunu olusturabilecektir. Ancak bu hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in konut ve ¢atili
igyeri kirasinin gegici nitelikte olmamas1 ve alt1 aydan uzun siireli bir kiralamanin
mevcut olmas1 gerekir. Konut ve catili igyeri kiralarin1 kapsayan ikinci ayrim (TBK
m. 339-356), 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun yerine diizenlen-

mistir. Buna gore, GKHK’ya nazaran TBK’nin uygulama alani geniglemistir.

'’YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 372; GUMUS, Kira, s. 23, 30; ARAL/AYRANCI, s. 256; AY-
DOGDU/KAHVECI, s. 371.

174Y AVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 376.
17 AYDOGDU/KAHVEC]H, s. 368; ARAL/AYRANCIL s. 257 vd; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar, s. 374.

176TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C. 1/2, 5. Bs., Istanbul 1992, s. 3; ARAL/AY-
RANCIL s. 257; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 374; AYDOGDU/KAHVECI, s. 384; GUMUS, Kira, s. 32;
ACAR; s. 68.
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Gergekten de GKHK nin uygulama alanina yalnizca belediye teskilati olan yerlerdeki
taginmazlarla liman, istasyon ve iskelelerde yer alan Ortiilii tasinmazlar girerken,
TBK’nin konut ve ¢atili igyerleri kiralarini iceren maddelerinde bdyle bir sinirlama
yapilmamistir. Bu sebeple TBK’da diizenlenen konut ve catili isyeri kiralari,
GKHK’da yer alan sinirlamalara girmeyecek olup uygun diistiigli tim uyusmazlik-

larda uygulama alani bulacaktir!'””.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun kira sdzlesmesini igeren tigiincii ayriminda yer alan iiriin
kirasi ise yine bir kira s6zlesmesinin konusu olabilecektir. Yine bir seyin kiralanmast,
TBK geregince liriin kiras1 kapsaminda yer aliyorsa, burada kira sozlesmesini diizen-
leyen TBK hiikiimlerinden olan genel hiikiimlerin uygulanmasi ikinci sirada olacaktir.
TBK m. 357/1’e gore iiriin kiras1 {iriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasinin ve
iriinlerin devsirilmesinin kiraciya birakildig: kira so6zlesmedir. Buna gore, {iriin kira-
sinda elde edilen yararlar ve kullanim hakki kiraciya birakilir ve bunun karsilig1 olarak

kararlagtirilan bedeli 6deme borcu kiraciya aittir.

Belirtmek gerekir ki, kural olarak bir kira iligkisinin konusunu bir par¢a borcu ve
tilketimi miimkiin olmayan esyalar olusturur!’®. Bu takdirde, kesin olarak tiiketimi
amaglanarak devredilen esya satis sozlesmesinin, tiiketilecek esyanin misli olarak geri

odenmesi amaglaniyorsa tiiketim 6diincii (karz) sozlesmesinden bahsedilebilecektir!”.

Bununla beraber kiraya verenin kira sdzlesmesini kurabilmesi i¢in, miilkiyet sahibi
olmasi gerekmez!®’, Bu halde miilkiyet sahibi, kira hukukundan dogan haklarini kul-
lanamayacaktir. Ornegin malik, kiraya veren gibi kiractya kars1 icra takibi yapamaz,
tahliye davasi acamaz veya ona kira sdzlesmesinden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini
ileri siiremez'®!. Ciinkii s6zlesmenin nisbiligi ilkesi geregince, bu islemleri yalnizca

sOzlesmenin taraflar1 yapabilecektir. Ancak miilkiyet veya herhangi bir ayni hak

177 GKHK m. 1/2 de yer alan; mabedlerin kiraya verilmesi yasagi, TBK m. 339/2 ile ortadan kalkmustir. Gergekten
de; kamu kurum ve kuruluslarinin kira sézlesmelerine bu hiikiimlerin uygulanacagi TBK m. 339/2 metninde kaleme
almmistir.

178 GUMUS, Kira, s. 33.
179 GUMUS, Kira, s. 32.

190AYDOGDU/KAHVECI, s. 371, 384; YENER, s. 54; INCEOGLU, s. 549; EROL DURAK, Yasemin, 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesinde Alt Kira Ve Kira Hakkinin Devri, Ankara 2017, Adalet
Yaymevi, s. 155; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 376, 473; “Ihtivaca dayanan tahliye davast ya kiralayan
veya malik tarafindan acilir. Kiralayanin malik olmasi sart degildir.” Y. 6. HD., 1981/2249 E., 1981/7882 K.,
08.05.1981 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 30.12.2018.

18ARAL/AYRANCI, s. 257; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 376.
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sahibinin; bu haklarindan dogan imkanlara bagvurmasi miimkiindiir. Bu durumda ki-

raya verenin zapttan dogan sorumlulugu da meydan gelebilecektir.

Ayrica ifade etmek gerekir ki bu hiikiimler ancak uygun diistigli uyusmazliga uy-
gulanabilecektir. Bagka bir deyisle yukarida belirtmis oldugumuz, kira sézlesmesinin
genel hiikiimlerine (birinci ayrim) nazaran 6zel hiikiim niteliginde kalacaktir. Bu se-
beple, konut ve catili igyeri kiras1 veya {iriin kiras1 konusu kapsaminda yer alan bir
olayda, kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimlerin uygulanmasi ikinci sirada kalacak-
tir. Ornegin; konut veya catili igyeri niteliginde olmayan tasinmaz kiralamalarinda,
yukarida degindigimiz, kira sdzlesmesine uygulanacak hiikiimlerden TBK’nin genel

hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.

swe

2. Kiracinin Kiralananin Kullamm Karsihginda Kiraya Verene Odedigi

Kira Bedeli

Kira s6zlesmesi, kiraya verenin kiralananin kullanimi ile yararlanilmasini kiraciya
biraktigi, kiracinin da buna karsilik olarak iizerinde anlagtiklart kira bedelini kiraya
verene ddedigi s6zlesme olmasi dolayisiyla, tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler-

dendir!®2,

Kiracinin, kiralananin kullanimi karsiliginda kiraya verene karsi kira bedelini
o6deme borcu, kira sdzlesmesinin unsurlar1 arasinda yer alir. Gergekten de TBK m.
313’te kiracinin kira bedelini 6demesi bir yiikiimliiliik olarak belirtilmistir. Buna goére
kira s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in kira bedelinin 6denmesi konusunda taraflarin
anlagmasi gerekir. Kira bedelinin 6denmesi konusunda taraflar anlagmazsa, kira s6z-

183

lesmesi kurulmus olmayacaktir'®”. Kira bedelinin konusunun para disinda bagka bir

182 YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 227; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 226; AYDOGDU/KAHVECI, s.
386; GUMUS, Kira, s. 30.

183 Bununla beraber kira bedelinin miktarinin ne olacagi hususunda taraflarin anlagmasina gerek yoktur. Kira be-
delinin 6denmesi iizerine yapilan anlasma gerekli ve yeterlidir. Ancak belirtmek gerekir ki; kira sdzlesmesinin
kurulabilmesi i¢in kira sézlesmesinde 6denecek miktarmn belirlenebilir olmasi gerekmektedir. Doktrinde yer alan
baz1 goriislere gore ve Federal Mahkeme kararlarina gore konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bu durumun kiraci aley-
hine olabilecegi ve bu sebeple konut ve catil isyeri kiralarinda; kira bedelinin belirlenebilir degil belirlenmis olmas1
gerektigi ifade edilmistir. Bkz.: YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 227; GUMUS, Kira, s. 32; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 376 vd.; ACAR, s. 72. Kira bedelinin belirli veya objektif olarak belirlenebilir
degilse, taraflarin sdzlesme goriigmeleri esnasinda anlasamamis olmasi halinde TBK m. 1 geregi sdzlesmenin ku-
rulmadigini, taraflarin s6zlesme goriismelerinde ileriye birakmalari halinde bu hususun esasl noktalardan olmasi
geregi TBK m. 2 hitkmiiniin uygulanamayacagina iliskin ve Federal Mahkemenin doktrinde yapilan elestiriler ne-
ticesinde 15.09.1993 yilinda kira sdzlesmesinin kurulamayacagi yoniinde fikir degistirdigine iliskin detayl1 acikla-
malar i¢in Bkz.: ARAL/AYRANCI, s. 259 vd.
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edim olarak kararlastirilmasi halinde, bir karma sézlesmenin varligindan bahsedile-

cektir!®*,

Kira bedelinde para biriminin ne olacagina iliskin olarak TBK’da kira sdzlesmele-
rine iligkin bir smirlama mevcut degildir. Ancak 12.09.2018 tarihinde yayimlanan
“Tiirk Parasumin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapiima-
sina Dair Karar” isimli Cumhurbaskanligi Kararinda yer alan 1. Maddeye gore
7/8/1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda Kararin 4 {incii
maddesine su bent eklenmistir: “g) Tiirkiye 'de yerlesik kisilerin. Bakanlik¢a belirle-
nen haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve fi-
nansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet
ve eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger
Odeme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirila-
maz.”'%. Buna gore; kiracinin kiralananin kullanimi karsilifinda 6deyecegi bedel ku-
ral olarak yabanci para cinsinde belirlenemeyecek, yalnizca Tiirk Lirast olarak belir-
lenebilecektir. Bununla beraber, yine ayn1 Cumhurbaskanligi Kararinda yer alan 2.
madde geregince, bu kararin yiiriirliik tarihi itibariyla otuz giin igerisinde, daha once
yabanci para cinsi ile belirlenmis kira bedelleri de Tiirk Lirasina ¢evrilecektir: “Gegici
Madde 8 - Bu Kararin 4 iincii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten iti-
baren otuz giin icinde, s6z konusu bentte belirtilen ve daha once akdedilmis yiiriirliik-
teki sozlesmelerdeki doviz cinsinden kararlastiriimis bulunan bedeller. Bakanlik¢a be-

’

lirlenen haller disinda; Tiirk parast olarak taraflarca yeniden belirlenir.”.

Diger yandan bu karar m. 3 geregince yayim tarihinde yiiriirliige girecektir. Buna
gore kira sdzlesmesinin unsurlarindan olan kira bedeli, 12.09.2018 tarihi itibartyla ku-
ral olarak ancak Tiirk Liras1 olarak belirlenebilecektir. Ancak kira bedelinin para di-
sinda bagka bir misli sey ile kararlagtirmas1 da miimkiindiir'*®, Bununla beraber kira
bedelinin para disinda baska bir misli sey ile kararlastirildig1 hallerde, yukarida s6z

etti§imiz Cumhurbaskanligit Kararma karst hile olusturacak sekilde kanunun

184 ARAL/AYRANCIL s. 259; AYDOGDU/KAHVECH, s. 386; ACAR, s. 72.

185 16 Kasim 2018 tarihinde yayimlanan Tiirk Parast Kiymetini Koruma Haklainda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig
(Teblig No: 2008-32/34) 'De Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/52)" de ilk yayimlanan teb-
lige iliskin baz1 istisnalar getirilmistir. Detayli bilgi i¢in Bkz.: http://www.resmigazete.gov.tr/eski-
ler/2018/11/20181116-8.htm

186Y AVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 228.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 226; Kira bedelinin konusunun para
disinda baska bir edim olarak kararlagtirilmasi halinde, bir karma sdzlesmenin varligindan bahsedilebilecektir.
Bkz.: ARAL/AYRANCI, s. 259.
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dolasilmamas1 gerekir. Aksi halde bu durum kanuna karsi hile teskil edeceginden ta-
raflar istedigi sonuca ulasamayacak ve 1567 Sayili Kanunun m. 3 hiikmiine aykirilik-

tan idari para cezasina carptirilacaktir's’.

Belirtmek gerekir ki, Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Ka-
rarda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar” baglhigini tastyan 85 sayili Cumhurbagkan-
lig1 kararina aykiriligin yaptirimi doktrinde tartigmalidir. Bir goriise gore bu karara
aykir1 yapilan sozlesmeler, kanunun emredici hiikiimlerine aykiriliktan (TBK m. 27)
kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacaktir'ss. Buna karsin bizim de katildigimiz go-
rlis ¢ercevesinde; yaptirima iliskin hiikiimde idari para cezasi disinda bir hiikiim yer
almamasi ve konuya iligkin Hazine ve Maliye Bakanlig1’nin internet sitesinde yer alan

bu soruya iliskin Bakanlik kesin hiikiimsiizliik yaptirimindan bahsetmemistir's°.

3. Kiraci Ve Kiraya Verenin Anlasmasi

Bir kira s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in TBK m. 299 geregi kiraya veren tarafin-
dan kiraciya, kiralananin kullanimina ve kiralanandan yararlanilmasina izin verilmesi,
buna karsilik kiracinin kira bedelinin 6denmesi konusunda taraflarin anlagmasi gere-
kir. Yani kiraya veren ve kiraci bu hususlar tizerinde anlastiginda kira s6zlesmesi ku-
rulmus olacaktir'®. Bununla beraber kira sdzlesmesine iliskin bir siirenin taraflarca
kararlagtirllmamasi kira sozlesmesinin gegerliligini etkilemeyecektir. Gergekten de
kira sdzlesmesinin siiresine iliskin olarak TBK m. 300°de kira s6zlesmesinin belirli
veyahut belirsiz stireli olarak kurulabilmesi miimkiin kilinmistir. Buna gore, kira soz-
lesmesi bakimindan taraflar bir siire kararlastirmamis olsalar dahi sdzlesme gegersiz

olmayacak, kira s6zlesmesi belirsiz siireli olarak kurulmus olacaktir'®!. Bunun yaninda

187 YENIOCAK, Umut, Dévizle Sozlesme Kurma Yasagi ve Yasaga Aykirihigm Yaptirimi, Tiirk Parast Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar Cer¢evesinde Doviz lle S6zlesme Yapma Yasagi ve S6zlesmelerin Uyarlanmasi,
Ed.: Murat Topuz, Ankara 2019, Seckin Yayncilik, s. 55, 65, 66, 70.

188 Bkz.: YENIOCAK, s. 65 Dp.: 9.
189 Detayli agiklamalar icin Bkz.: YENIOCAK, s. 55-70.
199 TANDOGAN, s. 11; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 220; ACAR, s. 73.

191 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5. 222; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 382. Kira sézlesmesinin belirli veya
belir§iz siireli kuru[abilmesinin miimkiin olduguna iliskin olarak Bkz.: ARAL/AYRANCI, s. 256; AY-
DOGDU/KAHVECI, s. 377; KOG, s. 11; AKCAAL/UYUMAZ, s. 300.
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kira sozlesmesi bir rizai s6zlesme oldugundan kiralananin kiraciya teslimi, kira s6z-

lesmesinin kurulmasi bakimindan gerekli degildir!'*2.

Bununla beraber TBK’nin kira s6zlesmesine iliskin maddelerinde kira sézlesme-
sinin herhangi bir sekle tabi olup olmadigina iligkin bir hilkiim bulunmamaktadir. Ka-
nunda kira s6zlesmesine iliskin bir sekil sarti ongdriilmediginden, kira sézlesmesinin
taraflarin anlagmas ile gegerli hale geleceginin kabulii gerekir'®®. Ancak hatirlatmak
gerekir ki, senetle ispat kurali geregi, HMK m. 200’de yer alan parasal sinirin iistiinde
kalan tutarlar bakimindan kira s6zlesmesinin ispati i¢in yazili bir sézlesmenin varligi

ispat bakimindan taraflarin lehine olacaktir!®?.

Bunun yaninda konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, TBK m. 340 kapsaminda kira
sOzlesmesiyle beraber, kiracinin yararina olmayan ve kiralananin kullanimi ile alakalt
olmayan bir bor¢ altina girmesini engellemek amaciyla kira sézlesmesi ile baglantili
yapilan sozlesmeler gegersizdir. Ancak bu durumda taraflar arasindaki mevcut kira
sozlesmesi gegerliligini siirdiirecektir'®®. Bunun yaninda TBK m. 27/2 geregi kiraya
veren, bu sdzlesme kurulmasaydi; kira s6zlesmesinin kurulmayacagi iddiasina daya-

narak kira sozlesmesini gecersiz hale getiremeyecektir.

II. KiRACI TARAFINDAN KIiRA ILISKIiSININ DEVRI
A. Genel Olarak

TBK m. 323’te diizenlenmis olan kira iliskisinin devri, 818 sayili Bor¢lar Kanunda

diizenlenmemisti. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile olusturulan bu kurum, kira

192 ARAL/AYRANCIL s. 257; AYDOGDU/KAHVECH, s. 388.

193 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 220; ancak kiract kendisi aleyhine yiiriitiilecek yargisal siireglerde lehine ol-
masi1 bakimindan veya kiraya verenin sozlesmede belirledigi sartlara uyulmamasi sebebi ile kiralananin tahliyesini
kolaylastirmas1 bakimindan kira sézlesmesinin varligini bir ispat sart1 olarak yazil bir sekilde tesis edebilir.

194 HMK m. 200 geregi belirlenecek kira bedelinin yasal sinirt agmasi halinde senetle ispat kurali uyarinca bu
durumun ispatt ancak yazili sekilde yapilabilecektir. Bununla beraber bazi 6zel kanunlarda, kira sézlesmesinin
yapilmasina 6zel olarak gecerlilik sekli ongoriilmiistiir. Bunlardan birka¢1 sunlardir; 2920 sayili Tiirk Sivil Hava-
cilik Kanununun 119. maddesi uyarinca hava araglarinin kiralanmasi, Fikir ve Sanat Eserleri Kanunun 52. maddesi
uyarinca yapilacak kira sézlesmeleri yazili, 2886 Sayil1 Devlet Thale Kanununun 57. maddesi uyarinca kamu tiizel
kisilerine ait taginmazlarin kiraya verilmesine iliskin kira sdzlesmelerinin noterlikge tasdik edilmesi gerekmektedir.

195 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 225; Baglantili isleme iliskin kanun hitkmii gerekgesinde de bu durum belir-
tilmis, baglantili s6zlesmenin gecersizligine ragmen kira sdzlesmesinin ayakta kalacagi ayrica ifade edilmistir. Bu-
nunla beraber, baglantil1 islem olmasa idi taraflarin bdyle bir sézlesmeyi akdetmeyecekleri, diisiiniilerek; taraflarin
farazi iradelerine hiikiim baglanmasi, kanunun kiracry1 koruma amacryla diizenledigi bu madde hitkmiine aykiri
olacaktir. Bu yondeki detayli agiklamalar i¢in Bkz.: AYDIN OZDEMIR, Elif, Konut Ve Catili isyeri Kira Sozles-
mesi Tle Baglantili Islemler (TBK m. 340), Ankara 2018, Adalet Yaynevi, s. 140-143.
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s0zlesmesi devam ederken herhangi bir sebeple kira sdzlesmesinin tarafi olan kiracinin
kira sozlesmesini devretmek istemesi sonucunda, kiraya verenin de rizasi ile kira s6z-
lesmesinin tarafi olmaktan ¢ikmasini ve yerine kira iligkisinin devralan tarafin gegcme-
sini saglar!®. Belirtmek gerekir ki TBK m. 323 diizenlemesi yalnizca kira iligkisinin
kiraci tarafindan devrini konu edinmistir'®’. Su halde TBK m. 323 hiikmii, kiraci tara-

fin s6zlesmeyi iradi olarak devrine iliskin dzel bir diizenlemedir'*®

. Buna karsin kiraya
verenin kira iligkisini devretmesi de miimkiindiir. Ancak bu durumda TBK m. 323
hiilkmii uygulama alan1 bulmayacaktir. Bu durumda burada uygulama alan1 bulacak
olan kanun hitkkmii TBK m. 205 olacaktir. Ciinkii TBK m. 323 hiikmii, TBK m. 205’te
yer alan sozlesmenin devri kurumunun kira sézlesmelerinde var olan 6zel bir halidir!®®
ve kira iligkisinin devrinin kiraya veren tarafindan yapilmasi halinde TBK m. 205
hiikmii kapsami iginde yer alacaktir?®’. Su halde kiraya verenin kira iligkisini devret-
mesi durumu TBK m. 323 kapsami disinda yer alip, bu bakimdan genel hiikiim niteli-
gindeki TBK m. 205 hiikmii uygulama alani bulacaktir?’!. Ancak belirtmek gerekir ki;

TBK m. 323’te yer alan kira iliskisinin devri, kira sozlesmesi bakimindan bir genel

hiikiim niteligindedir. Bu halde kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323

196 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 330; OKTEM CEVIK, Seda, Tiirk Borglar Kanunu M. 323 Uyarinca Kira
Sézlesmesinin Devri, BAUHFD, C. 11, S. 145-146, 2016, s. 659-678, s. 661; ARAL/AYRANCL, s. 317; YENER,
Mehmet Deniz, Kira Sézlesmesi Ve Ozellikle 6098 Sayili Kanun ile Getirilen Yenilikler, Istanbul 2018, Yalin
Yayncilik, s. 53; TOPUZ, Seckin/CANBOLAT, Ferhat, Kira iliskisinin Devri —(Yeni) Tiirk Borglar Kanunun
Tlgili 323 iincii Maddesinin Degerlendirilmesi-, TBBD, http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2011-95-720, E. T.:
06.02.2019, s. 99; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 471; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, An-
kara 2018, Yetkin Yaymlari, s. 389.

197 ACAR, s. 501. Kira iliskisinin kiraya veren tarafindan devri halinde, devir iliskisine uygulanacak hiikiimler
TBK m. 205’te diizenlenen sdzlesmenin devri hiikiimleri olacaktir. Bununla beraber, kiraya verenin kira iliskisini
devri, miilkiyetin devri yolu ile gergeklesiyorsa; bu iliskiye uygulanacak hiikiimler TBK m. 310 diizenlemesi ola-
caktir.

198 ACAR, s. 500; TOPUZ/CANBOLAT, s. 99; ONCU, Azmi, Kira Sézlesmelerinde Taraf Degisikligi Halleri
Ve Bunlara Baglanan Hukuki Sonuglar, Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi, https://tez.yok.gov.tr, s. 97.

199 S6zlesmenin devrine iligkin TBK m. 205 hiikmii ile kira iligkisinin devrine iliskin TBK m. 323 hitkmii arasindaki
iliski TBK m. 323 hiikmiiniin, TBK m. 205 hiikmiine gére lexspecialis (6zel hiikiim) olmasidir. Bu gériis i¢in Bkz.:
AYDOGDU/KAHVECI, s. 529. KAHVECI, Nalan, 6098 Sayih TBK.nun 323. Maddesi Cergevesinde Kira ilis-
kisinin Devri Durumunda Kira S6zlesmesinden Dogan Borglardan Sorumluluk, Dokuz Eylil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19, Ozel Say1-2017, s. 695-728, s. 698; INCEOGLLU, s.
531, GUMUS, Kira, s. 225 vd.; KOC, s. 17; TOPUZ/CANBOLAT, s. 101 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 317; OK-
TEM CEVIK, TBK m. 323, 5. 661; ACAR, s. 500; EROL DURAK, s. 154; OKTEM CEVIK, Seda, Kira Séz-
lesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri Ve Smirli Ayni Hakka Konu Olmasi, Istanbul 2016, On iki Levha,
s. 46.

200 Kira iligkisinin devrinin, kiraya verenin malik oldugu halde, malikin miilkiyet hakkinin devri ile kendiliginden
gectigi hali diizenleyen TBK m. 310 hiikiimleri saklidir.

201 ACAR, s. 501.
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hiikmii; taginmaz veya tasinir kiralar fark etmeksizin; konut ve catili igyeri kiralari

dahil tiim kira iligkilerine uygulanabilecektir?2,

Bununla beraber 818 sayili Bor¢lar Kanunu déneminde uygulama alani bulan an-
cak 12.01.2011 tarihinde 6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii Ve Uygu-
lama Sekli Hakkinda Kanunun 10. maddesiyle yiiriirliikten kalkan ve eBK déneminde
0zel kanun niteliginde olan 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralart Hakkindaki Kanunun 12.
maddesi geregince; kira iliskisi de baskasina devredilemeyecektir. Meger ki aksi soz-
lesmede kararlagtirilmig olsun. Gergekten de, 6570 sayili GKHK m. 12 hiikmii su se-
kildedir: “Kiraci, mukavelede hilafina sarahat olmadik¢a, kiralanan yeri kismen veya
tamamen bagkasina kiralayamaz yahut istifade hakkini veya mukavelesini baskasina
devredemez veyahut kendisi gayrimenkulii birakmis oldugu halde hi¢ bir sebeple bu

’

veri kismen veya tamamen baskalarina isgal ettiremez.” .

B. Hukuki Niteligi

TBK m. 323/2 diizenlemesinde yer aldig1 lizere kira iligkisinin devri, kiraya vere-
nin yazili rizas1 olmak sart1 ile kiracinin yerine bagska bir kiracinin gegmesi ve bununla
beraber mevcut kiracinin borglarindan tamamen kurtulmasi seklinde gerceklesir. Su
halde TBK m. 323 hiikmii, devreden kiracinin, devre konu kira s6zlesmesinden dogan
tiim hak ve borglar ile beraber taraf sifatinin devri nedeni ile bir halefiyet islemini

203

icermektedir="". Bunun yaninda s6zlesmenin devri niteliginde olan TBK m. 323 hiik-

miinde diizenlenen kira iligkisinin devrinin bir tasarruf islemi oldugunu ifade etmek

gerekir?4,

Belirtmek gerekir ki TBK m. 323 diizenlemesi olan kira iligkisinin devri, kiracinin
kira s6zlesmesinin tarafi olmaktan ¢ikarmakla beraber, kira s6zlesmesine devralacak

ticiincii kisinin yani yeni kiracinin kira sézlesmesine taraf olmasini saglayan ve bunun

202 INCEOGLU, s. 529; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, 5. 661; OKTEM CEVIK, Seda, Kira Sézlesmesine
Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka Konu Olmasi, Istanbul 2016, s. 47; TOPUZ/CAN-
BOLAT, s. 99.

203 Sozlesmenin devrinin bir ciiz’i halefiyet islemi olduguna iligkin olarak Bkz.: KAHRAMAN, s. 1436; Bkz.: s.
5-7,s. 18. “Kiraciligin devri ise TBK'un 323. maddesi uyarinca kiraya veren, kiraci ve kiralanani devralan iigiincii
kisi arasinda yapilan bir sézlesmedir. Bu devir sozlesmesi birlikte yapilabilecegi gibi kiraci ile 3.kiginin anlasma-
larima kiraya verenin muvafakat vermesi ile de gerceklesebilir. Kiracitligin devrinde ilk kiraci devreden ¢ikar ilk
kiracimin tiim hak ve yiikiimliiliikleri devralan kiraciya geger, devralan kiraci kiraya verene karst sorumlu olur.”
Y. 6 HD., 2015/4040 E., 2015/5966 K., 16.06.2015 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 03.01.2019.

204 Bu konudaki detayl agiklamalar i¢in Bkz.: s. 9-11, 63.
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yaninda kira iligkisinden ayrilan kiracinin tim borglarindan kurtularak, tiim hak ve
alacaklarinin yeni kiraciya devrolunmasini saglayan bir s6zlesme tiirlinii diizenlemis-
tir. Belirttigimiz bu hususlar kira iliskisinin hukuki nitelik olarak sézlesmenin devri
niteliginde oldugunu agikga ortaya koymaktadir?®. Soyle ki; TBK m. 323/2 hiikmii,
kira iligkisinin devri ile beraber kira iliskisini devralan kiracinin, devreden kiraci ye-
rine gegecegini acike¢a diizenlemistir. Kanunun bu durumu agiklamak tizere kullandigi
“yerine geger” ifadesini ayrica incelemek gerekecektir. Madde metninde kullanilan
“yerine gecer” ifadesi ile kastedilmek istenen, kira iliskisini devralan tarafin, devirden
sonra kira sdzlesmesine taraf olma sifatina sahip olmasidir. Taraf olma sifatina sahip
olan devralan da, baslangictan itibaren kira iliskisinin tarafiymis gibi degerlendirile-
cektir. Ger¢ekten de TBK m. 323/2 hiikkmiine gore devreden kiraci, devir ile beraber
kiraya verene karsi tiim bor¢larindan kurtulacaktir. Bununla beraber, TBK m. 323/2
hiikmii devredenin, kira sézlesmesine iliskin bor¢larindan kurtulmasinin yaninda dev-
ralan tarafin kira s6zlesmesinden kaynaklanan hak ve borglara sahip olacagini acik¢a
diizenlememistir. Iste TBK m. 323/2 de diizenlenen “yerine geger” ifadesi, devredenin
kurtuldugu bu borg¢larin tamaminin, onun yerine gegen kiraciya yani kira sézlesmesini
devralan kiraciya gegecegini ortaya koymaktadir. Bu sebeple s6zlesmeye taraf olan
(devralan) kiraci, taraf olma sifat1 ile beraber devreden kiracinin sahip oldugu tiim hak
ve borglara devir ile beraber sahip olacaktir. Bu sebeple ortaya ¢ikan durum siiphesiz
kira iliskisinin devrinin, hukuki nitelik olarak s6zlesmenin devri olmasini ortaya ¢ika-

racaktir2%°,

Nitekim TBK m. 323 diizenlemesi olan kira iliskisinin devri, kanuni olarak veya
mahkeme karar1 ile degil de taraflarin ortak iradeleriyle gerceklesebileceginden soz-

207

lesmenin iradi devri niteligindedir="’. Bir baska ifadeyle, taraflarin ancak bu yonde bir

iradesi oldugunda kira iligkisinin devri s6z konusu olacaktir.

Gergekten de kira iligkisinin devri, s6zlesmenin devrinde oldugu gibi devre konu

olan s6zlesmeden dogan ve dogacak olan tiim hak ve borg¢lari, sézlesmenin yeni tarafi

20 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 529; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 331-332; ONCU, 5.100.
206 Bkz. Dp.: 195.

207ACAR, 5.500; TBK m. 323/1 hikkmiiniin 2. climlesi geregi, kiralananin igyeri niteliginde olmas1 halinde, kiraya
verenin hakli nedeni olmadan riza vermekten kaginamayacagi ortaya konmustur. Bu halde, kiracinin uygun nite-
liklerde olmas1 durumunda, kiraya veren bakimindan sézlesme kurma zorunlulugu meydana geleceginden, burada
ortaya ¢ikan sozlesmenin devrinin bir kanuni devir olduguna iliskin Bkz.: ARAL/AYRANCI, s. 317; AYRANCI,
s. 71 vd.
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olan kiraciya devreder?®. Kira iligkisinin devri ile beraber, sézlesmenin devrinde ol-
dugu gibi tiim hak ve bor¢larin yani sira taraf olma sifat1 da kira iliskisinin yeni tarafi
olan kiraciya gececektir. Bununla beraber, kira iliskisinin devrinde, sézlesmenin dev-
rinde oldugu gibi, devir sonrasi sdzlesmenin igeriginde taraf degisikligi haricinde bir

degisiklik olmayacaktir.

TBK m. 323 hiikmii geregince, kira sdzlesmesinin kiraci tarafindan devri i¢in ki-
raya verenin onay vermesi gerekmektedir. Bununla beraber TBK’nin sézlesmenin
devrini konu alan m. 205 hiikmii geregince de sézlesmede kalan tarafin, devre riza
gostermesi veya daha dnceden bu durumu kabul etmesi gerektigine deginmistik. Bu
sebeple kira iligkisinin devrini igeren TBK m. 323 hiikmii bu bakimdan da TBK m.
205 hiikmiinden farklilik gostermemektedir?®’.

C. TBK m. 323 Diizenlemesinin Amaci

TBK m. 323 diizenlemesini inceledigimizde, kira sdzlesmesini devreden kiracinin
artik bu sdzlesmede taraf olmadigini bu sebeple kendisi bakimindan bu sézlesmenin
sona erdigini s0yleyebiliriz. Bir kira sézlesmesine taraf olan kiracinin gesitli sebeplerle
kira s6zlesmesini sona erdirmek istemesi miimkiindiir?’>. Ornek olarak; memur olan
kiracinin tayininin ¢ikmasi, ailesinin genislemesi sebebi ile mevcut kiralanin kendisi
bakimindan elverissiz hale gelmesi veya ekonomik durumunun kétiiye gitmesi sebe-
biyle kiray1 6deyemeyecek duruma gelmesi gibi sebepler gosterilebilir. Ancak kiraci-
nin kira s6zlesmesini sona erdirmesi, kanunda birtakim sartlara tabi tutulmustur. Bu

sartlar kanunda ayrica diizenlenmis durumdadir. Kiracinin bu sartlara uymadan kira

208 “Sizlesmeyi yiiklenen ( davact ) taraf devreden tarafin konumuna, bastan itibaren sozlesmenin tarafi imis gibi
sahip olur. Buna bagh olarak da alacak haklarini kendi adina takip eder, yenilik doguran haklar: tek tarafli beyani
ile ileri siirer ve bu haklarn ileri stiriilmesine muhatap olur. Zira eski sézlesme ortadan kalkmamistir.” Y. 3. HD.
2004/9625 E. 2004/10945 K. 14.10.2004 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 04.01.2019.

209 fsvigre hukuku doktrininde, Federal Mahkeme kararlarinda ve Yargitay’m kabul ettigi gériise gore de; kira
iligkisinin devri anlagmasi, sdzlesmenin devri niteligindedir. Bkz.: “Kira sézlesmesinde kiralayanin bu iligkiden
ayrildig ve kendisinin yerine davaciyt ikame ettigi, bu hukuksal olguya cevabi ihtarname ile davalinin onay verdigi
anlasilmaktadir. O halde biitiinliik icerisinde ve ii¢ tarafli olarak kendine 6zgii bir sekilde ""sozlesmenin yiiklenil-
diginin”” kabulii gerekecektir.... Yukarida sozii edilen belgeden, kira sozlesmesinde kiralayanin bu iliskiden ay-
rildigi ve kendisinin yerine davaciyi ikame ettigi, bu hukuksal olguya cevabi ihtarname ile davalinin onay verdigi
anlasilmaktadir. O halde biitiinliik icerisinde ve ii¢ tarafli olarak kendine ozgii bir sekilde ""sozlesmenin yiiklenil-
digi""nin kabulii gerekecektir.” Y. 3. HD. 2004/9625 E. 2004/10945 K. 14.10.2004 T., www.kazanci.com.tr, E.

T.: 04.01.2019. TOPUZ/CANBOLAT, s. 102; INCEOGLU, s. 531; Dp.: 18; ONCU, s. 101.

210 TBK m. 323 hiitkmiiniin belirli siireli kira sdzlesmeleri bakimindan daha énemli oldugu, belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde fesih siirelerine uyularak kolayca kira iliskisinin sona erdirilebilecegine iliskin agiklamalar igin
Bkz.: EREN, Ozel Hiikiimler, s. 389.
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iligkisini sona erdirmesi miimkiin degildir. Hatta TBK m. 324 geregi kiraci, kiralanani
kullanmasa dahi kiraya veren kiralanani kullanima elverisli bulundurdugu stirece be-

del 6demekle yiikiimliidiir.

Kiracinin kira sdzlesmesinin siiresinden dnce sona erdirmesi veya fesih bildirim-
lerinde bulunmadan ve fesih donemlerine uyulmadan kiralananin geri verilmesi ken-
disi aleyhine ekonomik yonden bazi olumsuz sonuglar meydana getirebilir. Bu duru-
mun en bariz sonucu olarak TBK m. 325 hiikmii gosterilebilir. Gergekten de TBK m.
325 hiikmiinde, kira sézlesmesinin siiresinden dnce veya fesih donemlerine uyulma-
dan kiralananin geri verilmesi durumunda, kira sézlesmesinin kiralananin ayni kosul-

larla kiraya verilebilecegi uygun bir siire i¢cin devam edecegi dngoriilmiistiir.

Bununla beraber, TBK m. 331°de “olaganiistii fesih” hallerinden ilki olan “6nemli
sebepler” bashigi altinda kira iliskisinin taraflardan biri bakimindan ¢ekilmez hale gel-
mesi sebebiyle siiresinden once fesih bildirim siiresine uyularak sona erdirilebilmesi
miimkiin kilinmistir. Bu sebeple kiracinin, kira sdzlesmesini sona erdirebilmesi miim-
kiin olmakla beraber yine TBK m. 331/2’de, kiracinin bu sebeple tazminat yiikiimlii-
liigii altinda olabilecegi hitkkme baglanmistir?!!. Tiirk Borglar Kanunun m. 331 kapsa-
minda kiracinin bu hiikkiimden yararlanabilmesi i¢in kiract bakimindan kira iliskisinin

212

cekilmez bir hale gelmesi gerekir'*. Ancak belirtmek gerekir ki, ¢cekilmez hale gelme

durumu kirac1 bakimindan kolayca olusabilen bir hal olmayacagindan kiracinin bu
hilkkme dayanmasi her zaman miimkiin gériinmemektedir. Kaldi ki kira s6zlesmesinin
kiract tarafindan onemli sebeple feshedilmesi halinde dahi kiraci, tazminat 6demek

zorunda kalabilecektir?!3.

Isvigre Borglar Kanunu’nun m. 263 hiikmii kira iliskisinin devrine iliskin diizenle-

214

meyi yalnizca isyerleri bakimindan ele almigtir='*. Bunun sebebi ise doktrinde, igyeri

kiralarinda kiracinin bu devri gergeklestirmesinde korunmaya deger bir menfaatinin

211 TBK m. 332/1 hitkmii, kira s6zlesmesinin her iki tarafina da kira sdzlesmesini sona erdirme hakk: verir. Ancak
konumuz geregince madde metnini kiracinin sézlesmeyi sona erdirmesi bakimindan degerlendirip, bu bakimdan
sonuglarini kaleme aldik. Bu sebeple TBK m. 331/2 hakkinda yapmis oldugumuz degerlendirmenin kiraci baki-
mindan yapildigini belirtmemiz gerekmektedir.

212 OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 662.
213 TOPUZ/CANBOLAT, s. 100; OKTEM CEVIiK, TBK m. 323, s. 662.

214 Mehaz Isvigre Bor¢lar Kanunu m. 263 hiikmii ile Tiirk Borglar Hukuku m. 323 hiikmii arasindaki farklar i¢in
Bkz.: INCEOGLU, s. 537 vd.; GUMUS, Kira, s. 224 vd.; TOPUZ/CANBOLAT, s. 99. TBK m. 323 hiikmiiniin
diizenlenmesinde, Isvigre Borglar Kanunu’nun m. 263 diizenlemesi goz 6niinde tutulmustur. Bkz.: OKTEM CE-
VIK, TBK m. 310, 311, 5. 47; TOPUZ/CANBOLAT, s. 99; GUMUS, Kira, s. 224; INCEOGLU, s. 530.
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olabilecek olmasi seklinde ifade edilmigtir?!'?

. Ciinkii kira s6zlesmesinin kurulmasi ile
birlikte kiraci, kiralanan lizerinde deger artisina sebebiyet verebilecektir. Bu deger ar-
tis1 ifadesinde anlatilmak istenen sudur ki; kiralananda kiracinin yiiriittiigii faaliyetler
dolayist ile kiralanan ¢ok islek veyahut ¢ok bilinen bir yer haline gelmis olabilir. Bu
durumda kiraci, kiraya verende bir deger artis1 saglamus olacaktir®'°. Iste bu deger ar-
tis1; kirac1 bakimindan korunmaya deger bir menfaattir. Iste TBK m. 323 hiikmii ve
mehaz IBK m. 262 hiikmii kiracinin, kiralananda yapmis oldugu bu deger artigmin
kendisi agisindan bosa gitmesini engellemeye calismistir. Isvigre hukukunda IsvBK
m. 263 hiikkmiinilin yalnizca igyeri kiralar1 bakimindan diizenlenmesi, isyeri disindaki
diger kiralar bakimindan hangi hiikiimlerin uygulanacagi sorununu ortaya ¢ikaracak-
tir. Doktrinde bu duruma iliskin olarak IsvBK m. 263 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi
goriisii benimsenmemis olup, diger kira iligkileri bakimindan s6zlesme serbestisi ige-

risinde kira iligkisinin devrinin miimkiin oldugu goriisii kabul edilmektedir?!”.

Sonug olarak kiracinin, kira sézlesmesini stiresinden dnce sona erdirmesi bazi hal-
lerde kendisi bakimindan birtakim agir sonuglara sebebiyet verebilmektedir. Bu se-
beple kanun koyucu, kiraci tarafindan kira sézlesmesinin siiresinden dnce sona erdi-
rilmesi durumunda karsilasacagr birtakim agir sonuglardan kurtarmak sebebiyle kira

iligkisinin devrine iligkin TBK m. 323 hiikmiinii diizenlemistir.

Gergekten de kiracinin kira s6zlesmesini siiresinden dnce, fesih donemlerine uyma
zorunlulugu olmadan veya ekonomik olarak kendi aleyhine bir sonu¢ dogmadan ken-
disi agisindan sona erdirmesine imkan saglayan kira iligkisinin devri, kiracinin tek ¢i-
kis yolu olarak goziikmektedir. En azindan isyeri kiralarinda, TBK m. 323 geregince,
kiraya verenin hakli bir sebep olmadan kira iliskisinin devrine riza vermekten kagin-
masina imkan olmamasi sebebiyle, kiraci kiralanan vasitasiyla sahip oldugu miisteri
cevresi ve kiralananda yaptig1 masraflar1 devralan kiraciya devrederek kendisine eko-
nomik bir yarar saglayabilecektir. Bu sayede kiracinin, kira so6zlesmesini siiresinden
once sona erdirmesi halinde kendisi aleyhine ortaya ¢ikacak ekonomik sonuglar orta-

dan kalkar ve devreden kiraci bu durumdan kendi lehine fayda dahi saglayabilecektir.

215 KAHVECI, s. 700; GUMUS, Kira, s. 226; TOPUZ/CANBOLAT, 5.100; INCEOGLU, s. 537.

216 [svicre Borglar Kanunu m. 262 gerekgesinde; isyeri kirasmm mevcut oldugu bir kira iliskisinin devrinde kiraci-
nin korunmaya deger bir menfaati oldugunu ve doktrinde kiracinin kiralananda yapmis oldugu ekipman ve reklam
gibi masraflarin bosa gitmesinin bu hiikiimle 6nlenmeye ¢alistigini ifade etmistir. Bu yondeki goriisler i¢in Bkz.:
KAHVECI, s. 700.

217 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar, s. 472.
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D. TBK m. 323 Uygulama alam

Kira iligkisinin devrine iligkin olarak diizenlenen TBK m. 323 hiikmiiniin, kira s6z-
lesmesine iligkin genel hiikiimler arasinda diizenlendigini yukarida belirtmistik. Bu-
nunla beraber TBK m. 323 hiikmiiniin, TBK m. 205 hiikmiinde yer alan s6zlesmenin
devrine gore 0zel hiikkiim niteliginde oldugunu da yukarida belirtmistik. Bu nedenle
kira iligkisinin devrine iligkin hiikmiin yalnizca kira iliskilerine uygulanabilir oldu-
gunu, bunun disinda kalan borg iligkilerine iligkin TBK m. 323 hiikmiiniin uygulana-
mayacagini belirtmek gerekecektir?'®. Bununla beraber TBK m. 323 hiikmii, kira soz-
lesmesine iliskin madde hiikiimleri bakimindan genel hiikiim niteliginde oldugundan,
kira s6zlesmesinin muhteviyatinin adi kira, konut ve catili igyeri kiras1 veya iiriin kirasi
olmasi fark etmeksizin uygulama alani bulacaktir?!’®. Ancak isyeri kiralari ile ilgili ola-
rak diizenlenen TBK m. 323/3 ve m. 323/1’1n ikinci climlesi yalnizca igyeri kiralarinda

uygulama alan1 bulabilecektir.

Tekrar etmek gerekir ki, kira iliskisinin devrine iligkin olarak diizenlenen TBK m.
323 hiikmii kira iligkisinin yalnizca kiraci tarafindan devredilmesi halini diizenlemis-
tir. Bu durumda, kiraya veren tarafindan sdzlesmenin devredilmesi hali TBK m. 323
hiilkmii kapsaminda yer almayacaktir. Bu sebeple, kiraya veren bakimindan, kira ilis-
kisinin devredilmesine uygulanacak olan hiikiimler TBK m. 205 hiikmii kapsamu ige-

risinde yer alacaktir.

Bununla beraber kira iliskisinin devrine iliskin olarak TBK m. 323’te diizenlenen
hiikiim, 28351 Sayili ve 12.07.2012 Tarihli Resmi Gazetede yayimlanan ve 6353 Sa-
yil1; Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair

Kanun m. 53 hiikmii geregince;

“31/3/2011 tarihli ve 6217 sayilr Yarg1 Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapimasina Dair Kanunun gegici 2nci maddesi asagi-

daki sekilde degistirilmistir.

“GECICI MADDE 2 — Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan
kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011

218 Mehaz Isvicre Borglar Kanunun, kira iligkisinin devrine iliskin olarak hiikkme bagladig1 madde 263 hiikmii yal-
nizca isyeri kiralarina iliskin bu madde hiikmiinii diizenlemistir. Bu sebeple mehaz kanunun uygulama alani bula-
bilecegi alan yalnizca isyeri kiralaridir. Bkz.: TOPUZ/CANBOLAT, s. 99.

29AYDOGDU/KAHVECI, s. 530; OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 47.
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tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346
ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu
halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak
sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmele-

rinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir. %’

Bu sebeple TBK m. 323 hiikkmii kapsaminda kalan bazi uyusmazliklarin bu hii-

221 Su halde isyeri®*

kiimden yararlanabilmesi 1/7/2020 tarihine kadar ertelenmistir
kiralarinda, kiracinin TTK bakimindan tacir?*® veya kamu hukuku veya 6zel hukuk
tiizel kisisi olmast durumunda TBK m. 323 uygulama alan1 bulamayacaktir. Bu du-
rumda eBK??* hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir??®, Belirtmek gerekir ki, erteleme
hiilkmiinde de yer aldig1 iizere, kiracinin tacir sifatinda olup olmadigina iliskin niteleme
TTK hiikiimlerine gore yapilacaktir??®. Bunun yaninda erteleme hiikmiine gére bu kap-
sama giren kanun maddelerinde bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde emredici hiikiim-

lere??” aykir1 olmamak sarti ile ilk olarak sdzlesme hiikiimleri, ikincil olarak eBK ve o

220 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/07/20120712-11.htm, E. T.: 13.01.2019.
221 INCEOGLU, s. 531; EROL DURAK, s. 152.

222 Erteleme hiikiimlerinin uygulama alan1 bulabilmesi bakimindan, kiralanan yerin igyeri kirasina konu olmasi
gerektigine iligkin olarak Bkz.: TURKMEN, Ahmet, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununun Kira Sozlesmesine
Iliskin Yiiriirliigii Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, ABD, 2015-1, http://dergipark.gov.tr/download/ar-
ticle-file/398246, E. T.: 24.03.2019, s. 341- 368, s. 347, ACAR, s. 27.

223 Kiracilarin birden fazla oldugu hallerde, bunlardan birinin tacir olmasi halinde erteleme hiikiimlerinin uygulama
alam bulabilecegine iliskin olarak Bkz.: TURKMEN, s. 347. Kiracmn tacir olmadig: bir isyeri kirasinda, kira
iliskisinin bir tacir veya tiizel kisiye devretmesi durumunda, yeni kirac1 bakimindan erteleme hiikkmiiniin uygulama
alam bulacag1 ve devraldig: sozlesmenin hiikiimleri ile bagl olacagina ilisik goriis igin Bkz.: TURKMEN, s. 352.
Belirtmek gerekir ki; kira iligkisi devralinmasa yeni bir kira iligkisi kurulsa idi; yine erteleme hiikiimleri uygulama
alani bulacak ve TBK m. 323 uygulama alan1 bulamayacaktt. TBK m. 323 hiikmiine gore kira iliskisinin devrine
riza vermis olan kiraya veren, bu devir sonras1 bu hiikiimlerin uygulama alani bulacagini kabul etmis olacaktir. Bu
halde s6z konusu devrin erteleme hiikmii kapsamindaki tarihler arasinda gergeklesmesi halinde, devir ve devir
oncesi TBK hiikiimleri uygulama alan1 bulabilecekken, devir sonrasi eBK ve GKHK hiikiimleri uygulama alani
bulabilecektir.

224 Erteleme hiikkmiinde yapilan atif geregi, ertelenen kanun maddelerine iligkin uyusmazliklarda uygulanacak olan
kanun, 818 sayili Borglar Kanunu olarak belirtilmistir. Belirtmek gerekir ki; ertelenen hiikiimlerden eBK done-
minde yer alan tek diizenleme TBK m. 331 (eBK m. 264) hiikmiidiir. Bu halde erteleme hiikmiinde eBK hiikiimle-
rine yapilan yollamanin 6570 say1l1 GKHK diizenlemelerini de kapsayacagini kabul etmek gerekir. Ciinkii erteleme
hiikiimlerinin karsilig1 olan hiikiimler 6570 sayilt GKHK diizenlemesinde yer almaktaydi. Bu yondeki goriisler igin
Bkz.: TURKMEN, s. 350; GUMUS, Kira, s. 16 vd.; AKCAAL/UYUMAZ, s. 314; AYDOGDU/KAHVECI, s.
368.

225 Ancak belirtmek gerekir ki; 6353 sayili kanun geregi, eBK uygulanmasi 6ncesinde taraflar arasinda yapilmig
olan s6zlesme hiikiimlerinin gecerli olacag: ve bu hiikiimlerin dncelikli olarak uygulama alani bulacag: ortaya ko-
nulmustur.

226 Bu halde, kiracinin tacir olup olmadigimin tespiti bakimindan TTK m. 12-17 hiikiimleri dikkate alinacaktir.

227 Burada kastedilen emredici hiikiimlerin eBK ve GKHK donemine iligkin emredici hiikiimler oldugu séylenebi-
lecektir. Ciinkii erteleme hiikmii ile amaglanan 6098 sayili TBK déneminden dnceki durumun korunmasi olacaktir.
TURKMEN, s. 349.
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doneme iliskin Yargitay kararlari ve igtihatlari uygulanacaktir??®, Bununla beraber;
avukat, mali miisavir, doktor gibi serbest meslek sahipleri bakimindan tacir olmama-

lar1 sebebi ile esnaf gibi bu erteleme hiikkmii uygulanamayacaktir®?®.

Tiirk Bor¢lar Kanunun m. 323 hiikmiinde diizenlenen kira iligkisinin kiraci tara-
findan devri, eBK’da diizenlenmemistir. Bunun yaninda 6570 sayili GKHK m. 12/1
hiikkmiinde, kira s6zlesmesinde bdyle bir diizenlemenin yer almamasi halinde kira ilis-
kisinin devredilemeyecegi agikca ortaya konmustu. Bu durumda kiraya verenin riza
gosterdigi hallerde, kira iliskisinin devrinin gergeklesebileceginin 6570 sayili GKHK
doneminde kabul edildiginden bahsedilebilecektir. Bu halde kira iligkisinin devri ba-
kimindan, eBK’da bir emredici hiikiim bulunmadigindan taraflarin sézlesme ile, kira
iliskisinin devrine iliskin diizenleme yapabileceklerinin kabulii gerekir. Ancak tarafla-
rin s6zlesmede bir hiikiim kararlagtirmamasi halinde 6570 sayili GKHK hiikmii uygu-
lama alan1 bulamayacaktir. Ciinkii 6570 sayilt GKHK m. 12/1 uygulandiginda, kiraya
verenin bu devir i¢in rizasi aranacaktir. Bu durumda erteleme hiikiimlerinin bir anlami
kalmayacak, devir serbestisi yerine TBK m. 323’te yer alan devir kisitlamasi, kiraya
verenin rizasia bagli olma durumu ortaya ¢ikacaktir. Bu halde erteleme siiresi bo-
yunca uygulama eBK hiikiimlerine gore olacaktir. Bununla beraber, erteleme siiresi
boyunca kiraya verenin hakli bir neden olmadan riza vermekten kaginamayacagi
hiikkmti, isyeri kiralarinda devreden kiracinin devralan kiraci ile birlikte en fazla iki yil
miiteselsil sorumlu olacagi hiikkmii, devrin ancak kiraya verenin yazili rizasi ile ger-
ceklesebilecegi ve TBK m. 205 hiikmiinde s6zlesmenin devrinin sekli bakimindan dii-

zenlenen hiikiim uygulama alani bulamayacaktir>*°.

Mehaz Isvigre Borglar Kanunu m. 263 hiikmii TBK m. 323 ten farkl1 olarak isyeri
kiralar1 i¢in diizenlenmistir. Bununla beraber TBK m. 323 hiikmii adi kira, {iriin kiras1
veya konut ve ¢atili igyeri kiras1 fark etmeksizin tiim kira iligkileri i¢in uygulama alani
bulur. Doktrinde kiralananin, kiracinin mesleki ve ekonomik faaliyetlerini yliriittigi
ve icra ettigi yer olmasi durumunda kira sézlesmesinin igyeri kirasi niteliginde olacagi
231

belirtilmistir=". Belirtmek gerekir ki, kiracinin kiralananda yiiriittiigli mesleki ve

228Ertelenen hiikiimlerle beraber 6570 sayilh GKHK hiikiimlerinin de uygulanacagma iliskin gorils igin Bkz.:
TURKMEN, s. 349-351

29TURKMEN, s. 346; KAHVECI, s. 701; INCEOGLU, s. 539.

230 TURKMEN, s. 352; TBK m. 323 hiikiimlerinde aranan; yazililik, miiteselsil sorumluluk hiikiimlerinin bu dé-
nemde uygulama alan1 bulmayacagina iliskin Bkz.: GUMUS, Kira, s. 19.

231 INCEOGLU, s. 538; AYDEMIR, s. 24; GUMUS, Kira, s. 24.
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ekonomik faaliyetlerinin merkezinin burada olmasi gerekmez. Bu nedenle kiracinin
mesleki ve ekonomik faaliyetlerinin bir kisminin burada yiiriitiilmesi veya kiraya ve-
renin mesleki faaliyetlerinin icrasi i¢in fayda saglamasi, kira sozlesmesinin niteliginin
igyeri kiras1 olmasi i¢in yeterli olacaktir. Bu halde, kiracinin kiralanan1 depo olarak

kullanmasi dahi igyeri kirasi niteliginin gergeklesmesi bakimindan yeterlidir?*2.

Belirtmek gerekir ki, TBK m. 323 uygulamasinda, kiralananin isyeri olmas1 ha-
linde baz1 farkli durumlar meydana gelmektedir. Bu durumlara asagida deginecegimizi
belirtmekle beraber madde hiikkmiinde yer alan igyeri ifadesi ¢atili veya catisiz olan
isyerlerini kapsar mahiyette diizenlenmistir?*?. Bu sebeple TBK m. 323 hiikmii ¢atili
veya ¢atisiz olsun tiim igyerleri bakimimdan ayni hilkkmiin ortaya ¢ikmasina sebebiyet

VeErir.

TBK m. 323 hiikmii, yukarida da agikladigimiz lizere kira iliskisinin devrine iliskin
bir diizenlemedir. Bununla beraber doktrinde bir goriis, kira s6zlesmesine katilma du-
rumunda da bu hiikmiin uygulanacagini katilmanin gegerli olabilmesi i¢in kiraya ve-
renin yazili rizasinin alinmasi gerekecegini ileri siirmiistiir’®*. Ancak tarafimizca bu
goriis isabetli degildir. Clinkii kira iliskisinin devrini konu alan TBK m. 323 hiikmii
hukuki niteligi itibartyla TBK m. 205 hiikkmiinde yer alan s6zlesmenin devri niteligin-
dedir. Buna karsin TBK m. 206 da yer alan sézlesmeye katilma, s6zlesmenin devrin-
den farkli bir kurumdur?®®, Kars1 oldugumuz goriis ¢ercevesinde, TBK m. 323 diizen-
lemesinde yer aldig1 gibi kiraya veren tarafin korunmasi amaciyla bdyle bir genisletme
yapilmis olabilir. Gergekten de TBK m. 323 ¢ercevesinde kural olarak, kiraya verenin

yazili rizast olmadan kira iligkisinin devredilmesi miimkiin degildir. Bu durumda

232 INCEOGLU, s. 539; GUMUS, Kira, s. 24 vd.

23AKYIGIT, Ercan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira S6zlesmesi, Ankara 2012, Seckin Yaymcilik, s.
297; Catisiz igyeri kiralarinin da erteleme hitkmiine tabi oldugu kanun maddeleri arasinda TBK m. 323 hiikmiiniin
de yer aldigma iliskin olarak Bkz.: TURKMEN, s. 347. Kanun hiikmii ile kastedilenin, ¢atili olup olmadigina
bakilmaksizin tiim isyeri kiralaridir ancak bu hiikmiin bazi hallerde kanun koyucunun korumay1 hedefledigi amaci
saglamayacag agiktir. Belirtmek gerekir ki; kanun koyucunun korumay1 hedefledigi amac; miisteri ¢cevresinin ve
yapilan yatirimlarin bosa ¢tkmasini engellemektir. Ancak 6rnegin tarimsal arazilerde boyle bir korunmaya deger
menfaat bulunmadigindan, kanun hilkmiinii dar yorumlamak gerekecektir. Bu yondeki gorisler i¢in Bkz.: INCE-
OCLU, s. 530. GUMUS, Kira, s. 231. Kanunda bdyle bir hiikiim yer almamakla beraber, doktrinde baz1 yazarlar
tarafindan isyeri kiralar yalnizca ¢atili igyeri kirasi olarak kabul edilmistir Bkz.: ACAR, s. 502-503; YENER, s.
55. Ancak kanun koyucu burada bilingli olarak bir tercih yapmis ve ¢atili ¢atisiz isyeri ayrimi yapmaksizin, kiraya
verenin hakli sebepler hari¢ riza vermekten kaginmasini engellemistir. Bu sebeple, 6rnegin; ¢atisiz bir araziyi kira-
layan manavin kira iligkisini devrederken TBK m. 323/1 son ciimle hilkkmiinden yararlanamayacagi sdylenemeye-
cektir. Cilinkii burada kanunun korumak istedigi menfaat, kira siiresi boyunca kiralanana deger kazandiran kiracinin
bu malvarlig1 degerinin bosa ¢ikmamasidir.

234 Ogreti ve Federal Mahkeme kararlarimin bu yonde olduguna iliskin olarak Bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s.
530.

235 Bkz.: s. 33 vd.
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kiraya veren rizay1 vermekten kacinarak kira iliskisinin devrini engelleyebilecektir.
Ancak belirtmek gerekir ki sozlesmeye katilma da sd6zlesmede kalan tarafin onay1 alin-
madan ger¢eklesmez. Bu nedenle korunmasi amaglanan durum zaten TBK m. 206
hiikmii ile yerine getirilmektedir. Bununla beraber, s6zlesmenin devri niteligindeki
TBK m. 323 hiikmiintin hukuki niteligi, TBK m. 206 hiikmiinden olduk¢a farklidir.
Kaldr ki; sozlesmeye katilmaya iliskin hiikmiin kira iligkisine uygulanabilmesinin
onilinde bir engel bulunmadigindan, kira s6zlesmesine katilma sozlesmesinin kurul-
mas1 bakimindan TBK m. 323 hiikmiine ihtiya¢ bulunmamaktadir. Bu nedenle; kira
sOzlesmesine katilma bakimindan TBK m. 323 hiikmii uygulama alan1 bulmayacak ve
yalnizca TBK m. 206 hiikmii uygulanacaktir. Belirtmek gerekir ki; kira s6zlesmesine
katilmanin gecerliligi, taraflar arasinda yapilan kira sézlesmesinin sekline bagli ola-

caktir (TBK m. 206/3).

E. Sartlan

Kira iliskisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmiinde, bu devrin belli bagh
sartlar1 diizenlenmistir. Bununla beraber TBK m. 205°te yer alan sézlesmenin devri-
nin, TBK m. 323’e gore genel hiikiim niteligini haiz olmasi itibariyla, kira iliskisinin
devri i¢in, ayn1 zamanda birinci boliimde degerlendirdigimiz s6zlesmenin devrine ilis-

kin sartlar1 da igermesi gerekecektir.

1. Bir Kira Sozlesmesinin Mevcut Olmasi

Kira iligkisinin devrinden bahsedebilmek i¢in bir kira s6zlesmesinin varlig1 gere-
kecektir?*®. Su halde mevcut olmayan yahut gegersiz olan bir kira s6zlesmesinin, kira

iliskisinin devrine konu edilmesi miimkiin degildir>}’.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun m. 323 hiikmii bunu agik olarak diizenlememis olsa da
mevcut bir kira sézlesmesi olmadan, kira iliskisinin devrinden bahsetmek imkansizdir.

Bu nedenle kira iliskisinin devri bakimindan ilk sart mevcut bir kira sdzlesmesinin var

26 GUMUS, Kira, s. 228; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 664; TOPUZ/CANBOLAT, s. 103; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 272; AYDOGDU/KAHVECI, s. 530; EROL DURAK, s. 153; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 472; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 389.

237 AYDOGDU/KAHVECT, s. 530; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 389.
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olmasidir. Bu durumda mevcut olmayan bir kira iliskisinin devri halinde, tigiincii kisi-
nin bu sézlesmenin varligina ve gecerliligine iliskin iyiniyetli gliveni de korunmaya-

caktir338,

Bununla beraber kira iligkisinin devri hukuki niteligi itibartyla s6zlesmenin devri
niteliginde olmasi dolayisi ile bir tasarruf iglemi niteligindedir. Zira tasarruf islemi; bir
hakka veya bir hukuki iligkiye dogrudan dogruya etki eden; yani onu degistiren, dev-
reden veya sona erdiren hukuki islemlerdir®*®. Bu nedenle, kiracinin mevcut kira soz-
lesmesini devretmesi sonucunda devralan kiraci, devreden kiracinin tiim hak ve borg-
larin1 devralmis olur. Bu sebeple, kira iliskisinin mevcut olmadig1 durumlarda, “kimse
sahip oldugundan fazlasin bir baskasina devredemez” (nemo plus iuris ad alium trans-
ferre potest quam ipse habet)**® kurali geregince, kira iliskisini devredemez; yani kira

iligkisi tizerinde tasarrufta bulunamaz.

Bunun yaninda, heniiz bir kira sézlesmesi mevcut degilken, daha sonra kurulmasi
ongoriilen bir kira sdzlesmesinin devri de miimkiin degildir?*!. ileride yapilmas1 muh-
temel bir kira s6zlesmesinin devrine iliskin yapilan anlagmalar, tasarruf islemi niteli-
ginde degil de bir borglandirici islem niteliginde olacaktir. Yani kira iligkisinin devrine

242

iliskin bir taahhiit s6z konusu olacaktir=**. Bu durumda da TBK m. 323’iin uygulan-

masi soz konusu olmayacaktir.

Bununla beraber TBK m. 345 hiikmiindeki gibi, uzamis olan kira sdzlesmesinin
eski kira s6zlesmesini sona erdirdigi kabul edilirse, sona ermis kira sdzlesmesine ilis-

kin devir taahhiidii, uzayan sozlesme bakimindan uygulanamayacaktir?.

2. Kira Sozlesmesinin Gegerli Olmasi

TBK m. 323 geregince kira iligkisinin devri i¢in, devre konu olacak kira sézlesme-

sinin mevcut ve gegerli olmasi gerekir. Buna gore, kira iligkisinin tiirliniin konut ve

238 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 472.

239 Bkz.: Dp.: 35.

240 ERDOGMUS, Belgin, Hukukta Latince Teknik Terimler - Ozlii Sozler, Istanbul 2004, s. 84.
24ITOPUZ/CANBOLAT, s. 103.

242 GUMUS, Kira, s. 225; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 472.

243 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 472.
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catili igyeri olmasinin veya gatisiz igyeri, taginir kiras1 olmasinin bir dnemi yoktur?#,

Bu durumda TBK m. 323 6zelinde kira iliskisinin devrinin gegerli olmast bakimindan

aranacak diger bir sart, devre konu kira sdzlesmesinin gecerli olmas1 olacaktir.

Devre konu kira s6zlesmesinin sona ermis olmasi veya gegerliligini kaybetmesi
durumunda TBK m. 323 hiikmii uygulama alan1 bulamayacaktir. Zira gecersiz bir kira
sOzlesmesi, kira iligkisinin devri ile gegerli hale gelmeyecektir; bu durumda devredilen

kira sozlesmesi ve kira s6zlesmesinin devri islemi kesin hiikiimsiiz olacaktir®#>.

Bunun yaninda kira sdzlesmesinin serhedilmis olmasi da, kira iligkisinin devrine

engel olmayacaktir?4S,

3. Kira lliskisinin Devri Konusunda Taraflarin Anlasmasi
a. Genel Olarak

Kira iligkisinin devrini konu edinen TBK m. 323 hiikmiinden de agikca anlasila-
cag1 lizere mevceut bir kira iligkisinin devrolunabilmesi i¢in kiracinin ve kiraya verenin
ve bununla beraber kira s6zlesmesini devralacak olan yeni kiracinin bu sézlesmenin
kurulmasi yoniinde ortak iradelerinin olmasi gerekir**’. Gergekten de bir sozlesmenin
kurulabilmesi agisindan taraflarin karsilikli irade beyanlarinin varligi gerekir?*® (TBK
m. 1). Nitekim kanun s6zlesmenin devrini, bir s6zlesme olarak diizenlediginden, bu

s0zlesmenin kurulmasi oneri ve kabule iliskin TBK’nin m. 1-11 hiikiimlerine tabidir.

Kira iligkisinin devrine iliskin anlasma, s6zlesmenin devrinde oldugu gibi {i¢ se-
kilde yapilabilir: Bunlardan ilki devreden kiraci, devralan kirac1 ve kiraya verenin ara-
larinda yaptig1 bir {i¢lii anlagma, ikincisi mevcut kira iligkisinin tarafi olan kiraci ve

kira iligkisini devralacak kirac1 arasinda yapilan devir anlagmasina kiraya verenin onay

244 ONCU, s. 102; EROL DURAK, s. 157.
245 GUMUS, Kira, s. 228.
246 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar, s. 472.

247 Kira iligkisinin devri ile beraber; kiraya veren dahil olmak {izere, mevcut kira iligkisinin tarafi bulunan kiraci ve
kira iliskisini devralacak kiracinin hukuki durumu degisir. Bu sebeple de kira iligkisinin devrine iliskin olarak,
devralan, devreden ve sozlesmede kalan taraflardan her birinin devre riza vermesi gerekir. Bkz.: TOPUZ/CAN-
BOLAT, s. 103; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 664; AYDOGDU/KAHVECI, s. 531

248 QGUZMAN/OZ, C. 1, s. 49 vd; HATEMI/GOKYAYLA, s. 30 vd; NOMER, s. 39 vd; TUHR, C. 1, s. 157
vd.
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vermesi ve son olarak kiraya verenin bu devre bastan izin vermesi seklinde olacak-

t1r249

b. Uc Tarafl Sézlesme Yapilarak

TBK m. 323 hiikmi, kira iliskisinin devrine iligskin olarak {i¢ tarafl1 bir s6zlesmenin
gerekliliginden agikc¢a bahsetmemistir. Ancak madde hiikmiinde kiraya verenin bu de-
vir sozlesmesine riza gostermesi gerektiginden bahsedilmistir (TBK m. 323/1). Bu-
nunla beraber, kira iligkisini devralmak isteyen taraf ve kira iligkisini devretmek iste-
yen tarafin devir yoniinde bir iradesinin olmamas1 durumunda, zaten bdyle bir sozles-
menin kurulmasinin miimkiin olmamasi durumu ortaya ¢ikacagindan, TBK m. 323
hiikmiiniin kira iligkisinin devrine iligskin anlasmanin ii¢ tarafli bir s6zlesme ile kurul-

masinin miimkiin oldugunu sdyleyebiliriz>>°

. Dolayisiyla, s6zlesmenin devrini konu
edinen TBK m. 205°te yer aldig1 lizere s6zlesmenin devri, devreden, devralan ve s6z-
lesmede kalan taraf arasinda yapilacak tiglii bir sozlesme ile kurulabilir®>!. Buna gore
kira iligkisinin devrinin gergeklesmesi i¢in, mevcut kira s6zlesmesinin tarafi olan ki-
racinin, kira iliskisini devralacak kiraciya devretme yoniindeki; kiraya verenin, kira
sOzlesmesinin tarafinin kira s6zlesmesini devralacak kiraci olarak degismesi yoniin-
deki; kira sdzlesmesini devralacak kiracinin ise kira so6zlesmesini devralmak yoniin-
deki iradelerini ortaya koymalar1 gerekmektedir. Bunun yaninda kira sézlesmesini

devre iligkin anlagsmada, taraflarin teknik olarak devir ifadelerini kullanmamis olma-

lar1; onlar bakimindan devrin hiikiim ve sonuglarini etkilemeyecektir?>2.

Bununla beraber devreden, devralan ve kiraya veren arasinda yapilacak bu sozles-
menin seklinin ne olacagi, TBK m. 323 hiikmiinde agiklanmamustir. Belirtmek gerekir

ki TBK m. 205/3 hiikmiinde yer aldig1 {izere sézlesmenin devrinin gegerliligi, devre

253

konu sozlesmenin sekline uygun yapilmasina baglanmigtir=". Kira sézlesmesine

299 AYDEMIR, s. 60 vd.; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 664; AYDOGDU/KAHVECI, s. 531; OKTEM
CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 48

250 ONCU, 5.103; ARAL/AYRANCIL, s. 317; AYDOGDU/KAHVECI, s. 531; ACAR, s. 501.
251 Bkz.: s. 17.
252TQPUZ/CANBOLAT, s. 104.

253 OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 47; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 476. Kira iliskisinin devri
bakimindan kiraya verenin yazil rizasinin aranmasini 6ngéren TBK m. 323/1 hiikmiiniin, TBK m. 205/3 hiikmiinde
yer alan s6zlesmenin devrinin sekline iliskin diizenlemeyi etkisiz kilmayacagna iliskin goriis i¢cin Bkz.: ACAR, s.
501.
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iliskin kanuni bir sekil aranmadigini belirtmekle beraber?* devre konu kira sozlesmesi
bakimindan taraflarin iradi olarak sekil belirlemeleri halinde, kira iligkisinin devrine
iliskin olarak yapilacak {i¢ tarafli sozlesmenin sekli buna uygun yapilmadikca gecerli

olmayacaktir.

c. Devreden Kirac1 Ve Devralan Kirac1 Arasinda Yapilan Anlasmaya Ki-

raya Verenin Onay Vermesi Veyahut Baslangicta Verilmis Izin

1. Genel Olarak

TBK m. 323 hiikmiinde de belirtildigi iizere, kira iligkisinin devrine iligkin yapilan
anlagsmanin gecerli olabilmesi i¢in mevcut kira sdzlesmesine taraf olan kiraya verenin
bu s6zlesmeye onay vermesi veya riza gostermesi gerekir. Bu durum TBK m. 323/1’in
ilk climlesinde ac¢ik¢a ortaya konmustur. Buna gore kiraya verenin yazili rizasi olma-
dan kira iligkisi bagkasina devrolunamaz. Belirtmek gerekir ki kira iliskisinin devri
bakimindan kiraya verenin verecegi yazili riza sarti, bu hiikiim kapsamina giren tiim
kira iligkileri bakimindan gecerli olacaktir. Bu halde kiralananin konusunun isyeri

veya farkli bir kira iligkisine konu olmasi, yazililik sartin1 ortadan kaldirmayacaktir.

Kiraya verenin kira iligkisinin devrine iliskin olarak gosterecegi kabul iradesi, kira
iligkisinin devrinden 6nce de ger¢eklesebilir. Bu durum TBK m. 323’te agikc¢a yer al-
mamustir. Buna karsin kira iligkisinin devrinin hukuki niteligi olan s6zlesmenin devrini

konu edinen TBK m. 205/2 hiikmii bu durumu agik¢a diizenlemistir. Bu sebeple kira

254 Devre konu kira s6zlesmesinin kurulmasi sirasinda, taraflarin iradi bir sekil kararlagtirmamis olmasi halinde
kira iligkisinin devrinin sozlii bir bigimde yapilmasi halinde dahi gegerli olacagi agikg¢a ortadadir. Alacagin devrinde
dahi yazililik sartinin arandig ortada iken, tiim alacak ve borglarin gegisini saglayan sdzlesmenin devri sdzlesme-
sinin, sekil bakimindan en azindan yazililik sekline tabi olmasi yoniindeki elestiri icin Bkz.: INCEOGLU, s. 533.
Belirtmek gerekir ki; kanun koyucu, TBK m. 323/1 hiikmiinde kira iliskisinin devri bakimindan, bir gegerlilik sart1
olarak kiraya verenin yazili rizasin1 aramistir. Bu halde, kira iliskisinin devri, ister kiraya verenin onay1, rizasi,
isterse {i¢ tarafli sdzlesme yapilmak suretiyle ger¢eklessin; bu devrin gegerliligi bakimindan kiraya verenin yazil
rizasi aranacagindan, belirtilen goriis yerinde degildir. Ciinkii devir sézlesmesinin sozlii oldugundan bahsedilebilse
dahi, kiraya verenin yazili rizasinin mevcut olmas: gerekmektedir. Bu halde {i¢ tarafli sozlesme yapilarak, kira
iliskisinin devri yapildig: hallerde, kira sdzlesmesinin sozlii olarak yapildigindan bahsedilerek, devrinde sozlii ya-
pilmasinin yeterli olduguna dayanilarak, kiraya verenin yazili rizasinin alinmamasidan bahsedilemeyecektir. Bu
yondeki goriis i¢in Bkz.: ACAR, s. 501. “ Tiirk Bor¢lar Kanununa gére sézlesmenin devrinin gegerliligi devredilen
sozlesmenin sekil kurallarma tabi olacag diizenlenmigtir. Kira sézlesmelerinde sekil sarti olmadigindan sozlegme-
nin devri bir sekil sartina bagh degildir. Taraflarin iradesinin uyustugu anda sozlesmenin devri gerceklegmis ola-
caktir. Ayrica ayni yasanin kira sozlesmelerinin devrine iligkin 323.maddesine gore de kiraya verenin yazili riza-
swyla kira ile kira iliskisi kendisine devredilen kigi kira sozlesmesinde kiracinin yerine gegecegi ve devreden kira-
cimin kiraya verene karsi borglarindan kurtulacagi diizenlenmistir.” Y. 6. HD., 2014/877 E., 2014/11138 K.,
16.10.2014 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 06.03.2019.
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iligkisinin devrine iliskin olarak, kiraya verenin devir 6ncesi vermis oldugu izin gegerli

olacaktir.

Kira iliskisinin devrine iliskin olarak, devir 6ncesi kiraya verenin bir izni olmadig1
durumlarda, devreden kiraci ve devralan kiraci arasinda yapilmis olan soézlesme yal-
nizca bor¢landirict islem niteliginde olup, kira iligkisinin devrine iligkin bir taahhiit
niteliginde olacaktir 2>3. Bu durumda, kira iligskisinin devrine iliskin taahhiit isleminin
taraflari, devreden yani taahhiit altina giren kiraci ve kira iligkisini devralmak isteyen
ticiincii kisi olacaktir. Kiraya verenin bu isleme riza gostermemesi durumunda kira
iliskisinin devrine iliskin s6zlesme kurulamayacaktir. Dolayisiyla kira iligkisini dev-
retmek isteyen taraf, devralmak isteyen {igiincii kisiye kars1 borca aykiriliktan sorumlu

olacaktir.

Kira iliskisinin devri 6ncesinde kiraya veren tarafindan bu devre riza verilmesi yo-
luyla kurulan kira iligkisinin devrine iliskin sdzlesme ile kira iliskisinin devrine iliskin
olarak devreden ve devralan arasinda yapilan taahhiide, kiraya verenin onay vermesi
seklinde kurulan s6zlesme arasinda bir fark yoktur. Bu halde ii¢ tarafli olarak kira ilis-
kisinin devrine iliskin s6zlesmenin kurulmasi da ayni hiikiim ve sonuglari1 doguracak-
tir?>°, Bununla beraber, bu uygulanacak hiikiimler bakimindan TBK m. 323 hiikmii-

niin, TBK m. 205 hiikmii ile beraber uygulanacagini belirtmek gerekir.

2. Kiraya Verenin Onay veya Izin Vermesi ve Bunlarin Geri Alinmasi

Kira iligkisinin devrine iliskin olarak kiraya verenin baslangigta verdigi izin ile
isleme daha sonradan verdigi onay arasindaki tek fark, zaman bakimindandir. Bununla
beraber; yukarida bu irade beyanlarinin farkli zamanlarda yapilmasinin, kira iliskisinin
devrine iligkin olarak ayni hiikiim ve sonuglarin dogacagini belirtmistik. Bunun ya-

ninda kiraci tarafindan kiraya verene yoneltilen onay talebi, hukuki niteligi itibari ile

255 AYDOGDU/KAHVECI, s. 531; Doktrinde var olan bir gériise gore; kira iliskisinin devrine iligkin olarak,
mevcut iligkideki kiraci ve iliskiyi devralan kiraci arasinda yapilan sézlesme, kiraya verenin rizasina kadar askida-
dir. Ancak tarafimizca bu goriis hatalidir. Ciinkii kira iliskisinin devrine iliskin bir taahhiit niteliginde olan bu iglem
gecerlidir. Bu taahhiit muhteviyati itibartyla bor¢landirict islemdir. Bununla beraber, kiraya veren bu sdzlesmeye
onay vermediginde, sdzlesme gecersiz olmayacak ve bunun sonucu olarak mevcut kira sézlesmesinde yer alan
kiract borcunu ifa edemeyecek, borca aykiri davranmis olacaktir. Bu durumda kiraya verenin onay vermesi duru-
munda ise; kira iligkisinin devri bakimindan taahhiit altina giren borglu, borcunu ifa edebilecek, ve bir tasarruf
islemi niteliginde olan kira iligkisinin devri ger¢eklesmis olacaktir. Kars1 goriis i¢in Bkz.: TOPUZ/CANBOLAT,
s. 105; INCEOGLU, s. 554.

256 AYDOGDU/KAHVECH, s. 531; TOPUZ/CANBOLAT, s. 105; OKTEM CEVIiK, TBK m. 323, s. 665.
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oneri niteligindedir. Cilinkii kiraya verenin kabul beyani ile s6zlesme kurulacak, kira
iligkisinin devrine iligkin s6zlesme dogacaktir. Bu halde, devreden kiraci ile devralan
kirac1 arasinda yapilan sdzlesme kira iliskisinin devrine iligkin bir taahhit olacak, ki-
raya verenin iradesi de kira iligkisinin devrini gergeklestirecek olan kabul beyani nite-
liginde olacaktir. Bu durumda kiraya verenin iradesi, kira iliskisinin devrine iliskin
s0zlesme bakimindan kurucu unsur niteliginde olacak ve kiraya verenin kabul iradesi
olmadan s6zlesme kurulamayacaktir. Dolayisiyla, kiraya veren riza vermezse kira ilis-

kisinin devrine iliskin s6zlesme yok hiikmiinde olacaktir.

Buna gore, kira iligkisinin devrinin gerceklesebilmesi bakimindan kiraya verenin
iradesinin bulunmas1 gerekir. Bu durumda kira iligkisinin devrine iligkin taahhiit s6z-
lesmesini akdeden taraflardan mevcut kiracinin, kiraya verenden, bu taahhiit sozles-
mesine onay verilmesini talep edebileceginden bahsetmek gerekir. Gergekten de kira
iligkisinin devrine iligkin s6zlesmenin kurulmasi bakimindan, kiraya verenden onay1

257

kimin talep edebilecegi doktrinde tartisilmistir=>’. Kanaatimizce bu talep hakkina yal-

nizca mevceut, kira iliskisinde yer alan ve heniiz kira iligkisini devir taahhiidii altina

258, Bu halde kira iligkisini devralacak tarafin

girmis olan kiraci taraf sahip olacaktir
bdyle bir talep hakki bulunmamaktadir®>®. Bu durumda kiraya veren taraf iradesini
mevcut kira iligkisinin tarafi yani kira iligkisini devretme taahhiidiinde bulunan kira-
ciya kars1 agiklayacaktir?®®. Bununla beraber kiracinin bu talebi herhangi bir sekle tabi
degildir. Ancak ispat yiikii kira iligkisinin devrine iliskin talepte bulunan kiracinin iize-

rinde olacaktir26!,

257 OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 666.

258 GUMUS, Kira, s. 228; KAHVECI/AYDOGDU, s. 531; YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 272 vd.;
ARAL/AYRANCIL s. 317; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 473, 475; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 390.

239Kira iligkisinin devrine iliskin TBK m. 323 diizenlemesine karsin, TBK m. 205 hitkmiinde diizenlenen sozles-
menin devrine iligkin maddenin 2. f. hitkmiine gore, s6zlesmeyi devralacak tarafinda sdzlesmede kalan taraftan riza
gOstermesini talep edebilecegine iliskin goriis icin Bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s. 531; Kanaatimizce bu gériise
katilmak olanaksizdir. Ciinkii TBK m. 205 hiikmii, sézlesmenin devrine iliskin s6zlesmenin ne sekilde kurulabile-
cegini diizenlemekte, kanaatimizce bu hiikiimden, s6zlesmeyi devralacak tarafin talep hakk: ortaya ¢gtkmamaktadir.

260 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar, s. 473.

261 Bu durum ozellikle igyeri kiralart bakimindan 6nem arz eder ki; kiraya verenin ancak hakli nedeni olmadan riza
vermedigi, bu talebin yapilmasi sonrasi ortaya ¢ikacaktir. Bu halde kiraci talepte bulundugunu ispat etmeden, ki-
raya verenin hakli nedenle riza vermekten kagindigini iddia edemeyecektir. Bkz.: YAVUZ/ACAR/OZEN, Borg-
lar, s. 473.
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Doktrinde yer alan diger bir goriise gore, kiraya verenden bu talebi kimin yaptigi-
nin Onemi yoktur ve bu nedenle kira sézlesmesinin tarafi olmayan, kira iliskisini dev-

ralacak taraf da bu talepte bulunabilecektir?®2.

Kira s6zlesmesinin devrine iliskin onayin kiraya veren tarafindan hangi siire i¢cinde
verilebilecegi hususunda genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir?$®. Clinkii bu
duruma iliskin bir diizenleme, TBK m. 323 veya 205 hiikiimlerinde yer almamaktadir.
Buna gore, kiraci tarafindan, kiraya verene karsi onay i¢in bir siire belirledi ise TBK
m. 3 hiikmii uygulama alan1 bulacak ve kiraci ancak siiresi ile bagl olacaktir. Kiraci
tarafindan onayin verilmesine iliskin bir siire belirtilmemesi durumunda, kiraya veren
TBK m. 5 hiikkmiine dayanarak, zamaninda ve usuliine uygun olarak goénderilmis bir
yanitin ulagmasinin beklenebilecegi ana kadar bu onay beyaninda bulunabilecektir.
Ancak, kiraya veren ve kiracinin hazir bulunmasi durumunda TBK m. 4 hiikmii uygu-
lama alan1 bulabilecektir. Bununla beraber, kiracinin onay beyaninin verilmesine ilis-

kin talebi sonras1 kiraya verenin susmasi, kabul niteliginde olmayacaktir.

Bunun yaninda, kiraya veren tarafindan verilen onayin nasil geri alinacagi konu-
sunda yine TBK’nin genel hiikiimleri uygulama alani1 bulacaktir. Gergekten de TBK
m. 323 ve 205 hiikiimleri, onayin geri alinmas1 hususunda bir hiikiim igermemektedir.
Belirtmek gerekir ki, kiraya veren tarafindan verilen onayin hukuki niteligi, kabul be-

264

yanidir**. Bu kabul beyaninin kurucu yenilik doguran bir hak oldugunun kabulii ile

beraber, bu hakkin kullanimimin yoneltilecegi taraf kira iligkisini devralacak kiraci

262 Bu ayrimin sonucu degistirmeyecegi ve buna dayanak olarak dilerse kiraya verenin talep olmadan dahi boyle
bir rizay1 verebilecegine iliskin olarak goriisler i¢in Bkz.: INCEOGLU, s. 549. Kanaatimizce bu gbriis hatalidir.
Ciinkii s6zlesmenin nisbiligi ilkesinin, en temel sonucu sdzlesmenin taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurmasi-
dir. Bu halde s6zlesmenin tarafi olmayan bir {iglincii kisinin, bu onay: talep hakki oldugundan bahsettigimizde,
iiciincii kisinin bu onay bakimindan isyeri kiralarinda dava hakkindan da bahsedilir. Ancak bu durum kabul edile-
mez. Ciinkii s6zlesmenin tarafi olmayan tigiincii kisiye karsi, kiraya veren tarafin bir ylikiimliiliigii bulunmamakta-
dir.

263TOPUZ/CANBOLAT, s. 106.

264 Doktrinde; onay beyaninin hukuki niteligi tartisilmistir. Buna gore; kiraci tarafindan onay beyaninin verilmesi-
nin hukuki niteliginin, yenilik doguran bir hakkin kullamlmasi olduguna iliskin gortsler i¢in Bkz.: KAH-
VECI/AYDOGDU, s. 531; YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 272; YAVUZ/ACAR/QZEN, Borglar, s. 474;
GUMUS, Kira, s. 225. Klraya veren tarafindan verilen rizanin degistirici yenilik doguran bir hak olduguna iliskin
olarak Bkz.: EROL DURAK; s. 155; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332; degistirici yenilik doguran hak olmas1
nedeni ile kiraya verenin verdigi rizadan donemeyecegi ve bunu sarta baglayamayacagina iliskin olarak Bkz.:
EREN, Ozel Hiikiimler, s. 390.

Buna karsin kiraya verilen tarafindan verilen onay beyanin hukuki niteliginin devir sézlesmesinin tamamlayici bir
unsuru oldugu, kira iliskisinin devrine iliskin rizanin; kiraya veren tarafindan devre iliskin, devreden ve devralan
kirac1 arasinda yapilan taahhiit s6zlesmesinden once dahi verilebilecegini ve bu halde bir yenilik doguran haktan
bahsedilemeyecegine iligskin goriis ve bu sebeple kira iligskisinin devri dncesi kiraya veren tarafindan verilen iznin
sarta baglanabileceginin kabulii gerekecegine iliskin detayl inceleme igin Bkz.: INCEOGLU, s. 534. Karsi goriis
i¢in Bkz.: GUMUS, Kira, s. 225; KAHVECI/AYDOGDU, s. 531; YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 272; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 474.
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degil, kira iliskisini devreden mevcut kirac taraftir?%>. Kabul beyanimin ne sekilde geri
alinacagi ise TBK m. 10/2 hiikkmiin dogrultusunda ¢6ziime kavusacak; geri alma agik-
lamasi, daha dnceden yapilan kabul beyanindan 6nce veya ayni anda karsi tarafa ulas-
mig olmasi, ayn1 anda ulasti ise kiraci tarafindan kabul beyanindan 6nce 6grenilmesi

durumunda gegerli olacaktir.

Kira iligkisinin devri dncesinde kiraya veren tarafindan verilen iznin ne sekilde
geri alinacagini ise ayrica degerlendirmek gerekir. Kira iligkisinin devrine iliskin ki-
raya verenin vermis oldugu iznin, kiracinin rizasi olmadan kaldirilmast miimkiin de-
gildir. Ciinki kiraya veren, kira iligkisinin devrine iliskin izni verdigi an itibari ile bu
izin kira s6zlesmesinden kendisi aleyhine dogmus bir borg¢ haline gelir. Bu sebeple, bu
iznin ortadan kaldirildigini1 sdylemek, kiraya veren bakimindan, kira s6zlesmesinden
dogan borcuna aykirilik teskil edecektir. Bununla beraber, kiraya verenin verdigi riza-
nin yenilik doguran bir hak oldugunu belirtmistik. Su halde verilen riza da yenilik do-
guran hakkin kullanilmasindan déniilemeyecegi icin geri alinamaz ve kural olarak
sarta baglanamaz?%®. Buna gore, kiracinin bu izne dayanarak kira iligkisini devretmesi
karsisinda, kiraya verenin kira iligkisinin devrine iliskin s6zlesmeye aykir1 davranmasi
kiraya veren bakimindan sézlesmeye aykirilik teskil eder. Bu durumda kiraya verene
kars1 kira iligkisini devreden kiraci degil, kira sozlesmesine yeni taraf olan kisi, kira
sozlesmesine aykirilik sebebiyle taleplerini ileri siirebilir. Ciinkii kira iligkisinin devri
yukarida ayrica belirtildigi iizere bir tasarruf islemidir. Kiraya veren tarafindan verilen
izne dayanilarak devreden kirac1 ve devralan kiraci tarafindan yapilan kira iligkisinin
devri sdzlesmesi, aksine bir hiikiim yoksa o anda hiikiimlerini dogurur. Kira iligkisinin
devri ile beraber baglangictan itibaren sdzlesmenin tarafi gibi olan devralan kiraci da,
kira iligkisinin devrine aykir1 davranan kiraya verene karsi, kiraya verenin kira sozles-
mesinden dogan borglarina aykiri davranisi sebebi ile talep edebilecegi tiim haklarini

kullanabilir.

265 Genel hiikiim niteliginde olan TBK m. 205 hiikmii uyarinca devralan {igiincii kisinin dahi bu rizay talep edebi-
lecegi, kanun koyucunun TBK m. 323 hiikmiinii olustururken, TBK m. 205 hiikmiiniin bu diizenlemesini gézden
kacirdigina iligkin goriis i¢in Bkz.: GUMUS, Kira, s. 228 vd.

266 EROL DURAK, s. 155.
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3. Onay Ve Iznin Sekli

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 12/1 hiikkmiinden yola ¢ikarak, TBK nin kural olarak sekil
serbestisi ilkesini kabul ettigini sdyleyebiliriz. Bununla beraber TBK, baz1 s6zlesmeler

bakimindan sekil zorunlulugu 6ngdrmiistiir.

Kira iligkisinin devrine iligkin TBK m. 323 hiikmiinde ise, sekil serbestisi ilkesi
siirlandirilmis durumdadir?®’. Gergekten de TBK m. 323/1 hiikmiinde, kira iliskisinin
devrinin gergeklesmesi i¢in kiraya verenin yazili onay1 aranmistir. Bunun yaninda,
s0zlesmenin devrinin ger¢ceklesmesi bakimindan bir yazili sekil sartinin aranmadigini,
ancak devredilen sozlesmenin bir sekil sartina tabi olmasi halinde, sézlesmenin devri-

nin de o sekil sartina tabi olacagini belirtmigtik?®3.

Kira sozlesmesinin devrine iligkin verilen onayin yazili sekil sartina tabi olacagini
belirtmekle beraber, buradaki yazililik sartin1 genel hiikiim niteligindeki s6zlesmenin
devri ile birlikte degerlendirmek gerekecektir. Yukarida da belirttigimiz iizere, devre
konu sozlesmede aranan sekil sarti, sézlesmenin devrinin gegerlilik sarti olacaktir.
Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 323 hiikmiinde ise kira iliskisinin devrine iliskin sézles-
menin ne sekilde yapilacagina deginilmemis, yalnizca kiraya verenin onayinin yazili
sekilde olmasinin gerekliligine yer verilmistir. Bu nedenle kira iliskisinin devrine ilis-
kin olarak kiraya verenin yazili onay1 yaninda; kira iligkisinin devrine gore genel hii-
kiim niteliginde olan TBK m. 205 hiikmiiniin uygulanmasi gerekir. Buna gore bir kira
iligkisinin devrine iliskin s6zlesmenin gecerliligi, devre konu kira sdzlesmesi ne se-
kilde kurulmus ise o sekle uygun olarak yapilmasi ile gegerli olacaktir. Bu durumda,
kira sozlesmesinin resmi yazili sekilde yapilmasi halinde, artik sdzlesmenin sekli
resmi yazili sekil olacagindan, TBK m. 205 hiikmii geregince, sdzlesmenin devri nite-
liginde olan kira iligkisinin devrinin de resmi yazili sekilde yapilmasi gerekir?®®, Nite-
kim kira sozlesmesinin, resmi yazili sekilde yapildigi durumlarda, kiraya verenin

onay1 TBK m. 323 hiikmiine degil, TBK m. 205 hiikmiine tabi olacaktir.

Doktrinde, kiraya verenin yazili onayina iligkin TBK m. 323/1 hiikmiiniin gecerli-

lik sekli olarak m1 yoksa ispat sekli olarak m1 diizenlendigi konusunda bir tartigma

267 OGUZMAN/OZ, c. 1, 5. 141; TOPUZ/CANBOLAT, s. 107.
268 Bkz.: s. 18.

269 Kanunda kira sozlesmesine iliskin bir yazili sart 6ngoriilmemekle birlikte, s6zlesmenin noterde resmi sekilde
diizenlenmesine bir engel yoktur.
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mevcuttur?’’, Kanaatimizce TBK m. 323/1 hiikmiinde diizenlenen ve kiraya verenin
onayinin yazil sekilde olmasina iliskin diizenleme gegerlilik seklidir?”!. Ciinkii TBK
m. 12/2 hiikmii geregi aksi diizenlenmedik¢e kanunda sézlesmeler bakimindan 6ng6-

riilen sekil, gecerlilik seklidir.

Bunun yaninda kiraya verenin, kira sdzlesmesinin devrine iligkin dnceden vermis
oldugu iznin ne sekilde gecerli olacagini ise ayrica degerlendirmek gerekir. Kira soz-
lesmesinin devrine iliskin olarak kiraya verenin, kiracisina 6énceden izin verebilecegini
ve kiracinin da buna dayanarak kira sézlesmesini devredebileceginden, ancak bunun
TBK m. 323 hiikmiinden degil TBK m. 205 hiikmiinden kaynaklandigina deginmistik.
Ancak TBK m. 205 hiikkmiinde de, onay veyahut iznin ne sekilde verilmesi gerektigi
veya bunlar bakimindan bir sekil sartinin aranip aranilmadigina deginilmemistir. Bu
durumda iznin ne sekilde verilecegine iligkin bir hiikiim kanunumuzda bulunmamak-
tadir. Ancak belirtmek isteriz ki; kira iligkisinin devrine iligkin olarak, kiraya verenin
verecegi onayin seklinin yazili olmasi sebebi ile bu hitkmiin kiyasen izne iliskin du-
rumlara da uygulanmasini ortaya ¢ikarir. Gergekten de; ancak bu sekilde kanun koyu-
cunun kira iliskisinin devri bakimindan korumay1 gozettigi durum tesis edilmis ola-

caktir.

4. Kiraya Verenin Kira lliskisinin Devrine Onay Vermemesi

TBK m. 323/1 diizenlemesine gore kural olarak kiraya veren, kira iligkisinin dev-
rine izin vermek zorunda degildir. Kiraya veren devre zorlanamaz ve kiraci, kiraya
verenin riza vermekten hakli sebep olmadan kagindigi iddiasinda bulunamaz?’. Bu-
nunla beraber kira iligkisinin devrinin genel hiikmii niteliginde olan TBK m. 205 hiik-

miinde de, sozlesmenin devri bakimindan taraflara bdyle bir zorunluluk

20INCEOGLU, s. 550; TOPUZ/CANBOLAT, s. 108; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 665; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 274; AYDOGDU/KAHVECI, s. 531; ARAL/AYRANCI, s. 318; YENER, s.
55; ACAR, s. 502, YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 476.

271 TBK m. 323 hiikmiinde yer alan, kiraya verenin yazili nizasi diizenlemesinin bir ispat sekli olduguna iliskin
goriisler igin Bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s. 531; ARAL/AYRANCI, s. 318; GUMUS, Kira, s. 228. Kanaati-
mizce bu goriise katilmak miimkiin degildir. Clinkii TBK m. 323 hiikmiinde, bu diizenlemenin ispat sekli olduguna
iligkin bir agik ifade yer almamaktadir. Bununla beraber TBK m. 12/2 hiikmii agik¢a ortada ve goriistimiiziin kay-
nagini olusturmaktadir. Bkz.: YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 476; YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 274;
ACAR, s. 502; INCEOGLU, s. 550; TOPUZ/CANBOLAT, s. 108; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 665;
YENER, s. 55; EROL DURAK, s. 156; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 390.

272 AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; Kiraya verenin riza vermemek sebebi ile bir yaptirima tabi tutulamayacagina
iligkin olarak Bkz.: YENER, s. 55.
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getirilmemistir. Bu, TBK m. 26’da yer alan s6zlesme 6zglirliigii ilkesinin bir geregidir.
Ciinkii sozlesme serbestisi taraflara, sozlesmenin karsi tarafini se¢gme 6zgiirliigiinii de

tesis eder?’3.

Bununla beraber TBK m. 323 hiikmii, igyeri kiralar1 bakimidan bu kurala istisna
getirmistir. Gergekten de TBK m. 323/1 son ciimlesi su sekildedir: “ Kiraya veren,
isveri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayi vermekten kaginamaz.” Buna gore;
kira iligkisinin devrine iliskin TBK m. 323, kiraya veren bakimindan sézlesme serbes-
tisine bir kisitlama getirmistir. Bu kisitlama mehaz Isvigre Borglar Kanununda da mev-
cuttur. Nitekim IBK m. 263 hiikmii, kira iligkisinin devrini yalnizca isyeri kiralar1 ba-

kimindan diizenlemistir?’4,

Bununla beraber, GKHK uygulama alani buldugu dénemde, GKHK m. 12 uya-
rinca kira iliskisinin devri, kira sézlesmesinde bu durumun agikga kararlastirilmasi ha-
linde miimkiindii. Buna gore, kira iliskisinin devri yalnizca kiraya verenin rizasina
bagl olacaktir. Hatta belirtmek gerekir ki bu donemde kira iligkisinin devrine iliskin
olarak, kiralananin igyeri veya konut olmasi ayrimi olmaksizin, her iki ihtimalde de

kiraya verenin rizas1 aranacaktir.

Ancak yukarida da belirttigimiz iizere; TBK m. 323/1 hiikmiiniin son climlesi do-
layist ile igyeri kiralarinin konu oldugu kira sézlesmelerinde, kiraya veren hakli sebep
olmaksizin riza vermekten ka¢inamaz. Bu durumda TBK m. 323 diizenlemesi baki-
mindan kiraya verenin hakli nedeni olmadig: takdirde kira iligkisinin devrine riza gos-

termesi, bir borg olarak diizenlenmistir?’>. Bununla beraber hakli bir nedeni olmadigi

2I3TOPUZ/CANBOLAT, s. 108.

274 Doktrinde, TBK ’nin, IBK’ ya kiyasla uygulama alanini genislettigi iddia edilmektedir. Bkz.: ACAR, s. 503;
GI"JMst, Kira, s. 224. Bununla beraber, kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikmii tiim kira iligkileri
bakimindan diizenlenmis durumdayken, mehaz IBK’nin yalmzca isyeri kiralarim diizenledigi agikga ortadadir. An-
cak belirtmek gerekir ki; IBK ve TBK arasinda kaleme alinis bakimindan bir farklilik ortada olsa da, uygulama
bakimindan iki kanunda aym sonuca varmaktadir. Séyle ki; IBK’nin yalnizca isyeri kiralarimni diizenlemesinin ya-
ninda, bu kanunun uygulandig1 bir konut ve ¢atili kira sézlesmesinde, kiraya veren bakimindan kira iligkisinin
devrinde bir riza aranmayacagini sdylemek dogru olmayacaktir. Ciinkii sozlesme serbestisi geregince, kisi sozlesme
yapacag tarafi da segme Ozgiirliigiine sahip olacaktir. Bu sebeple isyeri kira iligkisinin devrine iliskin IBK hiikmii-
niin uygulama alaninin daha kisitl oldugu ve TBK nin daha kapsamli oldugu séylenemeyecektir. S6zlesmede kalan
tarafin katilmadig1 bir sdzlesmenin devrinin miimkiin olmamas1 gibi; kira iligkisinin de kiraya verenin katilmadig1
durumlarda devredilebilecegini sdylemek dogru olmayacaktir. Bu durumda TBK ve IBK geregince kira iliskisinin
uygulama alaninda bir farklilik bulunmamakta, kural olarak kiraya verenin rizas1 olmadan kira iligkisi devredile-
memekte ve bunun istisnasi olarak kiraya veren igyeri kiralarinda hakli neden olmadan bu rizay1 vermekten kagi-
namayacaktir. Ayni goriis i¢in Bkz.: TOPUZ/CANBOLAT, s. 109.

275 GUMUS, Kira, s. 224; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332; Kaynak Isvigre Borglar Kanunun m. 263/1 hitkmii
de; kiraya verenin riza gdstermesini bir zorunluluk olarak gosterilmistir. Bununla beraber Isvigre hukukunda bu
zorunluluk kiraya veren bakimindan bir borg olarak nitelendirilmistir. Bu halde Tiirk hukuku bakimindan da bu
goriisiin gegerli oldugunu belirtmek gerekir. Bkz.: YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 475.
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halde, kira iliskisinin devrine riza gdstermekten kaginan kiraya verenin, bu sebeple
kiracinin ugradig zararlar1 tazminle yiikiimlii oldugunu ifade etmek gerekir?’®. Bunun
yaninda, kiraya verenin hakli bir neden olmadan kira iligkisinin devrine riza gdsterme-
mesi durumunda, mevcut kiracinin kira s6zlesmesini TBK m. 331 hiikmiine dayanarak
hakli nedenle fesih hakki vardir?’’. Belirtmek gerekir ki kiraya verenin tazminat so-
rumlulugu kapsami yalnizca mevcut kira iligkisindeki kiracisina karsidir?’®. Ancak,
kiraya verenin, devralacak kiraciya karsi, TBK m. 49/2 hiikmii geregince verdigi za-

rarlardan sorumlu olmas1 hali saklidir.

5. Isyeri Kiralarinda Kiraya Veren Bakimindan Onaydan Kaginmanin Hakly Se-
bep Oldugu Durumlar

TBK m. 323 hiikmiinde yukarida da belirtildigi iizere, isyeri kiralar1 bakimindan
ayrik bir durum s6z konusudur. Buna gore igyeri kiralarinda, kiraya verenin ancak
hakl1 sebepler halinde onaydan kaginmasi miimkiindiir. Ancak TBK diizenlemesinde
kiraya veren bakimindan hakli sebep teskil eden hallere yer verilmemistir?”®. Buna
gore hakli sebeplerin varligi somut olayin durum ve kosullarina gore anlasilabilecektir.
Bu halde hakli sebepler somut olaydaki degiskenlere bagli olmakla beraber, hakim
tarafindan tayin edilecektir?®’. Ancak, hakli sebebin varlig1 kiraya veren tarafindan is-
pat edilebileceginden, kanunen devrin ger¢ceklesmesinin genel kural oldugunun kabulii

gerekir?8!,

Isyeri kiralarinda kira sdzlesmesinin devrine iliskin onaydan kaginmay1 hakli kilan

sebepleri objektif ve siibjektif sebepler olarak ikili bir ayrima tabi tutabiliriz?2.

276 INCEOGLU, s. 553; GUMUS, Kira, s. 229 vd.; Kiraya verenin hakli neden olmadan riza vermekten kagindig
hallerde, kiracinin devrin gergeklesmesinin gecikmesi sebebi ile ugrayacag zararin tazminini talep edebilecegine
iliskin goriis icin Bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; INCEOGLU, s. 553; AYDEMIR, s. 62.

277 AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; INCEOGLU, s. 553; GUMUS, Kira, s. 230; EROL DURAK, s. 157; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 475.

278 INCEOGLU, s. 554.

279 TBK diizenlemesinde, bu hakli sebeplerin neler oldugu veya neler olabilecegi, kaleme alinmamustir. Bu sebeple
burada kanun koyucunun bilingli olarak bir bosluk birakti1 yani burada bir hiikiim i¢i boslugun mevcut oldugundan
bahsedilebilecektir. Bkz.: ACAR, s. 503.

280 INCEOGLU, s. 540-548; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; OKTEM CEVIiK, TBK m. 323, s. 667.
281 INCEOGLU, s. 535.

282TOPUZ/CANBOLAT, s. 109; hatta kira ile iligkisi olmayan sebeplerin bile hakli sebep sayilabilecegine iligkin
goriis icin Bkz.: ARAL/AYRANCI, s. 318.
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Ornegin, kira iligkisini devralacak kiracinin borca batik olmasi bir objektif hakl1 se-
bepken, kira iliskisini devredecek kiracinin kisisel 6zellikleri sebebi ile kira sdzlesmesi
yapilmis ancak devralacak kiracida bu 6zellikler bulunmuyorsa (intuitus personae)

burada stibjektif bir hakli sebep s6z konusu olacaktir.

Belirtmek gerekir ki kiraya veren bakimindan bir hakli nedenin var olmasi TMK
m. 2/1 de diizenlenen diiriistliik kuralindan bagimsiz degerlendirilemez®®. Yani kiraya
veren bakimindan bir hakli sebebin varligi, onun kira iligkisinin devrini diiriistliik ku-

ralina gore kabul etmesini engelleyen bir durumun varliginda mevcut olabilecektir.

Ancak yukarida da belirtildigi iizere, kiraya veren bakimindan hakli sebep olustu-
rabilecek durumlari sinirlamak miimkiin degildir. Hakli sebebin varlig1 i¢in kullanila-
cak tek olgiit, MK 2/1 de yer alan diiriistliik kurali olacaktir. Buna gore biz de bazi
cikarimlar yaparak, kiraya veren bakimindan hakli sebep olusturabilecek bazi halleri

ornek gosterebiliriz. Soyle ki,

e Kiraya verenin, devreden kiraci tarafindan verilmis olan giivencelere, kira
iliskisinin devri sonrasi sahip olamamasi*®*,

e Kiraya verenin, devralacak kiraci ile arasinda husumet olmasi?*>,

o Kira iliskisini devralacak kiracinin, kira bedelini 6deyemeyecek giicte ol-
mas1?%,

e Kira iliskisini devralacak kiracinin, kiralanani kullanmak bakimindan ge-
rekli idari izinleri almamig veya duruma gore alamayacak durumda ol-
mas1?®7,

e Kira iligkisinin devri sonrasi, kiralananin kullanim amacinin degistirilece-

ginin 6ngoriilmesi*®,

253ACAR, 5. 503; TOPUZ/CANBOLAT, 5. 109 vd.; YENER, s. 55, Dp. 184; ACAR, s. 503; GUMUS, Kira, s.
230; OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 49.

24TOPUZ/CANBOLAT, s. 110; INCEOGLU, s. 547; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 390.

285 AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; GUMUS, Kira, s. 230; Kiraya veren tarafindan, hakli neden olusturan bu hal;
stibjektif bir hakli neden olarak kabul edilmektedir. Ancak bu gibi siibjektif sebepler Anayasa ile korunan esitlik
ilkesine aykirilik teskil etmemelidir. INCEOGLU, s. 548.

286ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332; GUMUS, Kira, s. 229; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, 5. 667; AY-
DOGDU/KAHVECIL, s. 532. Kiracinin borca batik olmasi da, kiraya veren bakimindan hakli sebep teskil edecek-
tir. Bkz.: ACAR, s. 503; EROL DURAK, s. 157; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 474.

287 OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 667.

28TOPUZ/CANBOLAT, s. 110; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; ACAR, s. 503; INCEOGLU, s. 542; GU-
MUS, Kira, s. 230; EROL DURAK, s. 157; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 474.
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e Kira iliskisini devralan kiracinin, kiralanani ahlaka, adaba, kamu diizenine
veya kanunlarin emredici hiikiimlerine aykir1 kullanacaginin 6ngoriil-
mesi?®,

e Devralacak kiracinin, kiralananda kiraya verenin kabul etmeyecegi degi-
sikliklerin yapilacaginin ongoriilmesi*®°,

e Kira iligkisini devralacak kiracinin piyasadaki tanmirliginin menfi yonde
olmas1*°!,

e Devralacak kiracinin miisteri potansiyelinin az olmasi veya hi¢ olma-
mas1>%?,

e Kiraya verenin, kira iliskisini kurdugu kiraci ile arasinda farkl bir iligki
bulunmasi sebebi ile ona karsi, bir kiraciya sagladigindan fazla haklar sag-
lamig olmasi sebebi ile kira iliskisinin devrolacagi yeni kiractya, bu haklari

saglamak istememesi?®?,

kiraya veren bakimindan hakli sebepler olarak sayilabilir. Ancak belirtmek gerekir ki;
kiraya veren yukarida saydigimiz sebepler disinda da, TMK m. 2/1” e uygun diistiigii
takdirde her tiirlii sebebi; TBK m. 323/1 hiikmiindeki hakli sebep durumuna sokabile-
cek ve bu sayede kira iligkisinin devrini igyeri kirasi olsa da engelleyebilecektir. Bu
durumda kira iligkisinin devrine iligkin kiraya veren bakimindan hakli sebep teskil

edecek haller, somut olayin durum ve kosullarina gore degiskenlik gdsterecektir.

Isyeri kiralarinda, kiraya veren bakimindan hakl1 sebep olarak nitelendirile-
bilecek bir diger mesele ise kira iligkisini devreden tarafin, kira iligkisini devralacak

taraf hakkindaki bilgileri kiraya verene aktarmamasi olabilir*®*. Buna gore kira

289 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 390. Burada, kira iliskisinin devrinden 6nceki anda, kiraya veren ve kirac1 arasindaki
kira iliskisinin de ahlaka, adaba ve kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olarak kuruldugu varsayiminda, kira ilis-
kisinin devrine yonelik olarak kiraya verenin bu sebebi hakli sebep olarak ileri siiremeyecegi, MK m. 2/2 geregince
kabul edilebilir. Ancak bu durumda ilk s6zlesmenin TBK m. 27 hilkkmiine aykirilik teskil ettigi ve bu sebeple ge-
¢ersiz oldugu unutulmamalidir. Kira iligkisinin devri bakimindan ilk sart gegerli bir kira sézlesmesinin varligi ol-
dugundan, gecersiz bir kira sdzlesmesinin devri de miimkiin olmayacaktir.

290 INCEOGLU, s. 543.
291 ARAL/AYRANCI, s. 318; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 391.
292 OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 667.

293 INCEOGLU, s. 545. Ornegin kiraya verenin, kira iligkisini devredecek kiraci ile arasinda yapmis oldugu kira
s0zlesmesinin bedelini, piyasa rayi¢ bedellerinden ¢ok daha az bir miktarda belirledigi durumlarda, kiraya veren
ayn1 kosullarla kira iliskisinin devrolmasini hakli sebep olarak engelleyebilecektir. Bunun yaninda; tilkemizde kira
iliskilerinde uzun yillardir kiraci olan kisilerin kira bedellerini piyasa rayi¢lerinden diisiik tutarlarda d6dedigi bilin-
mektedir. Bu durumda uzun yillardir kiraci olan kisinin kira iliskisini devretmesi halinde kiraya verenin hakli se-
bebe dayanarak kira iliskisinin devrine riza vermekten kaginabilmesi miimkiin olacaktir.

294TQPUZ/CANBOLAT, s. 115; ACAR, s. 503; YAVUZ/ACAR/QZEN, s. 474.
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iliskisini devreden taraf, kira iligkisini devralan taraf hakkindaki bilgileri ve bu bilgi-
leri agiklayan belgeleri gerekli goriildiigli takdirde kiraya verene aktarmalidir. Ciinkii
kiraya veren kendisi bakimidan hakli sebep teskil edebilecek durumlari bilebilmeli
ve buna gore hareket edebilmelidir. Kira iliskisinin devrinin ger¢eklesmesi bakimin-
dan her ne kadar kiraya verenin rizas1 gerekse de, konusu igyeri olan kira s6zlesmele-
rinde, kiraya verenin bu rizay1 vermekten kaginmasi bakimindan gerekli bilgi ve bel-
gelere sahip olmas1 gerekir. Kiraya verenin bu bilgilere sahip olmamasi durumunda
riza vermekten kaginmasi, kendisi agisindan ¢ok zor olabilecektir. Bu durumda igyeri
kiralarinda, devralan kiracinin kira iliskisinden dogan yiikiimliiliiklerini yerine getirip
getiremeyecegi kiraya veren bakimindan mechul olacak, yeterli bilgiye sahip olama-
masina ragmen bu risk kiraya verenin iizerine kalacaktir. TBK m. 323 kapsaminda ve
mehaz IBK’da kira iliskisini devreden tarafin, kiraya veren tarafa bilgi verme?*® yii-
kiimliiliigiline iliskin ag¢ik bir hiikiim yer almamakla beraber, buradaki bilgi verme ve
aydinlatma yiikiimliiliigiintin, diirtistliik kurali bakimindan zaruri oldugunun kabulii
gerekmektedir. Gergekten de kira iligkisinin devrine kadar, kiraya verenle mevcut ki-
rac1 arasindaki borg iligkisi devam eder. Herkes borglarini yerine getirirken diirtistliik
kuralina uymakla yiikiimli oldugundan (TMK m. 2/1), kira iliskisinin devrine iligkin,
kiraya vereni aydinlatmak mevcut kirac1 bakimindan zorunluluk olacaktir. Ciinkii kira
iliskisinin devri, yukarida acikladigimiz iizere, gogu zaman mevcut kiraci lehine olan
bir durumdur®®. Bu sebeple, kira iliskisinin devri hususu ¢ogunlukla en son kiraya
veren taraf ile miizakere edilir. Bu durumda kiraya veren tarafin, kira iligkisini devra-
lacak kisi hakkinda bilgi sahibi olabilmesi ve buradan yola ¢ikarak bir hakli sebep 6ne
stirebilmesi nispeten gii¢lesecektir. Buna gore kiraya veren bakimindan zaruri olan bu
durumun, mevcut kiracit bakimindan diirtistliik kurali ilkesi geregi bir bor¢ oldugunun

kabulii gerekir.

Belirtmek gerekir ki mevcut kiraci tarafindan, kira sdzlesmesini devralacak
ticiincii kisi hakkindaki bilgileri kiraya veren tarafa verme borcu yalnizca kiraya vere-
nin bu dogrultuda bir talebi oldugu takdirde gergeklesecektir. Bir baska deyisle kiraya

veren kira iligkisinin devrinin gergeklesecegini biliyor ve mevcut kiracidan boyle bir

295 Devreden kiracinin, kira iliskisini devralacak kiraci hakkinda kiraya veren tarafa bilgi vermekten kagmmast,
kirayavveren bakimindan hakli sebep kabul edilecektir. Bkz.: ACAR, s. 503; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 474; IN-
CEOGLU, s. 546.

296 Bkz.: 8. 55 vd.
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talepte bulunmuyorsa, kira iligkisini devredecek olan mevcut kiracinin boyle bir yii-

kiimliiliigi bulunmayacaktir.

6. Taraflarn, Kira Iliskisinin Devrini Yasaklayici Anlasmalar Yapip Yapamaya-

cagi Sorunu

Bilindigi tizere TBK m. 323 ¢ercevesinde, kira iligkisinin devri i¢in devredenin,
devralanin ve kiraya verenin bu devir yoniinde iradelerinin bulunmas gerekir. Bu ira-
delerinin sonucunda kira iligkisinin devrine iligskin sézlesmenin hangi sekillerde kuru-
labileceginden de bahsetmistik. Bununla beraber kira iliskisinin devrine iligkin s6z-
lesme kurulmasindan 6nce, taraflarin bu sdzlesmenin yapilmasini yasaklayici anlas-

malar yapip yapamayacagi sorunu ortaya ¢ikabilecektir.

Yukarida da ifade edildigi tizere TBK m. 323/1 hiikmiiniin, isyeri kiralarina iliskin

diizenlemesinin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir?®’

. Tartigmanin kaynagini olus-
turan sorun TBK m. 323/1 hiikmiiniin, mutlak emredici>*® mi veyahut nispi emredici?*®
mi oldugu tartigsmasindan ortaya ¢ikmaktadir. Hilkmiin nispi emredici oldugunun ka-
bulii halinde, taraflarin isyeri kiralar1 bakimindan kiraya verenin hakli nedeni olsa bile
devre riza vermekten kaginamayacagina iliskin yapilan anlagmalar gegerli olacaktir.
Mutlak emredici olmasi halinde ise isyeri kiralar1 bakimindan taraflarin kira iliskisinin
devrini yasaklamalart miimkiin olmayacak ve kiraya verenin hakli nedeni dahi olsa

kira iligkisinin devrine riza verecegine iligkin yapilan anlagmalar gegersiz olacaktir.

Kanaatimizce ise TBK m. 323/1 hiikmiinde yer alan diizenleme nispi emredici bir
hiikiim niteligindedir. Bu diizenlemeye bakildiginda, isyeri kiralar1 bakimindan kiraya
veren yalnizca hakli nedeni varsa, kira iligkisinin devrine riza vermekten kaginabile-
cektir. Bu halde igyeri kiralar1 bakimindan, taraflar kira iligkisinin devrini yasaklayici
sartlar kararlagtiramayacaktir. Ancak kira iligkisinin devri bakimindan kiraya verenin

hakl1 nedeni olsa dahi devre riza gosterecegi yoniindeki anlagsmalar gecerli olacaktir.

297 OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 663.

298 YAVUZ/ACAR/()ZEN, Dersler, s. 272; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 471; ACAR, s. 501; Bu goriisteki
diger yazarlar i¢in Bkz.: OKTEM CEVIK, TBK m. 323, Dp.: 16, s. 663; Isvigre doktrininde bu goriisiin hakim
olduguna iliskin olarak Bkz.: INCEOGLU, s. 532; EROL DURAK, s. 152.

29 INCEOGLU, s. 531; OKTEM CEVIiK, TBK m. 323, s. 663.
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Ciinkii TBK m. 323/1 diizenlemesi isyeri kiralar1 bakimindan kiracinin korunmasini

amaglamaktadir.

Buna karsin igyeri kiras1 diginda kalan diger kira tiirlerinde, kiraya verenin riza
vermekten kaginmasini engelleyen bir diizenleme mevzuatimizda yer almamaktadir.
Gergekten de, TBK m. 323/1 hiikmiinde kiraya verenin, isyeri kiralar1 disinda kalan
kira iligkilerinde, bu iliskilerin devrine dilerse riza vermekten kacinabilecegi ortaya
konmustur. Bunun yaninda, isyeri kiralar1 disinda kalan kira iligkilerinde, kiraya vere-
nin devre riza gdstermesini yasaklayici veya kisitlayict bir hiikiim bulunmamaktadir.
Buna gore taraflarin, igyeri kiralar1 diginda kalan kira iliskilerinde, kira iliskisinin dev-

rini yasaklayict anlasma yapmalar1 halinde, bu anlagmalar gecerli olacaktir.

7. Kiraya Verenin Kira Iliskisinin Devrine Onay Vermemesinin Hukuki Sonuclar:

Kira sdzlesmesinin devrine iliskin olarak TBK’da diizenlenen m. 323 hiikmii, kira
iligkisinin devrinin yalnizca kiraya verenin rizasi ile gergeklesebilecegini ortaya koy-
mustur. Kiraya verenin devre onay vermemesi halinde kira iligkisinin devri gercekles-

300 Dolayisiyla

mez; kira iligkisi bu duruma bagl olarak ayn taraflar ile devam eder
kira iligkisinin devrine iligskin tasarruf iglemi gerceklesmeyecek ve buna bagh olarak
mevcut kiracinin kira iligkisi bakimindan sahip oldugu kira bedeli karsiligindaki kul-
lanma ve yararlanma alacagi mevcut kiracinin malvarliginda bir alacak hakki olarak

kalmaya devam eder.

Mevcut kiracinin, kira iligkisinin devri hususunda {i¢iincii kisiye taahhiitte bulun-
mus olmasina ragmen kiraya verenin bu duruma riza géstermemesi halinde mevcut

kiraci, taahhidiinii yerine getirememis olacak®’! ve dolayisiyla kira iligkisini

300 INCEOGLU, s, 551; TOPUZ/CANBOLAT, 5.106; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 668; “Kira sozlesme-
sinin asil taraflar kiralayan ile kiracidir. Kiraciya teblig edilen ihtarnameden sonra kiracimin tasinmazi tigiincii
kisiye devretmesi halinde, bu fiili durumun eskiden beri devam ettigi iddia ve isbat edilmediginden, kiract ile
tigtincii kigi arasmda yapulan anlagsma kira iligkisinin asil taraflarim degistirmez.” Y. 6. HD., 1994/4776 E.,
1994/5154 K., 5.5.1994 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 12.04.2019.

301 Mevecut kiraci ile kira iligkisini devralmak isteyen kiraci arasinda yapilan, kira iligkisinin devrine iliskin taahhiit
sOzlesmesinin,; taraflarin varsayilan iradelerine uygun diismesi halinde ve TBK m. 322/1 hiikmiinde yer alan, kiraya
verenin zararina bir degisiklige yol agmama sartin1 saglamasi halinde, kiralananin kullanim hakkinin devrine iliskin
sozlesmeye tahvil edilebileceginin kabulii gerekecektir. Belirtmek gerekir ki; TBK m. 322/2 diizenlemesi konut ve
catili igyeri kiralar1 bakimindan, kullanim hakkinin devri i¢in kiraya verenin ayrica rizasini aradigindan, konut ve
isyeri kiralar1 tahvil kapsami disinda kalacaktir. Bu yondeki goriisler i¢in Bkz.: TOPUZ/CANBOLAT, s.116; iN-
CEOGLU, s, 564.
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devralacak figiincii kisinin ugramis oldugu tiim zararlardan sorumlu olacaktir’®?, Bu
durumda mevcut kiracinin, kiraya verene karsi, kira sdzlesmesine aykirilik sebebiyle
sorumlu olacagi diisiiniilemez. Ancak kiraya verenin rizasi alinmadan dnce mevcut
kiracinin, kiralananin kullanimini ve ondan yararlanilmasini kira iliskisini devralacak
tarafa devretmesi durumunda kiraya veren bu duruma yazili onay vermezse mevcut
kiraci, kira s6zlesmesine aykirilik sebebiyle kiraya verene karst sorumlu olur®®?, Bu
durumda, kiraya veren, kiralanani rizas1 diginda kullanmaya baslayan mevcut kiraciya

kars1, tahliye davasi da agabilecektir’%4.

Kiraya verenin rizasi disinda kiralanani kullanmaya baslayan ii¢lincii kisinin bu
kullanimina karsilik kira bedelini 6demesi halinde ve buna karsilik kiraya verenin ses-
siz kaldig1 ihtimalde, kira iliskisinin devredilmis olup olmayacagi veya bundan ayr1
olarak yeni bir kira sdzlesmesinin kurulup kurulmayacagi konusu taraflar arasindaki
hukuki duruma etki edeceginden, bu konunun ayrica ele alinmasi gerekir. Oncelikle,
kiraya verenin kiralananda, kendi rizas1 disinda bir {igiincii kisinin bu kiralanan1 kul-
lanmasina ve yararlanmasina sessiz kalmasi durumunda kira iligkisinin devredilmis

305 Ciinkii kira iliskisinin devrini konu eden TBK m.

olmayacaginin kabulii gerekir
323/1 hiikkmiine gore, kira iliskisinin devrinin gerceklesmesi i¢in kiraya verenin yazilt

rizas1 gerekir. Bu durumda kira iliskisinin devrine iliskin olarak kiraya verenin yazili

302 Mevcut kiracinin, kiraya verenin onay vermeyecegini bilmesi gereken hallerde, devralacak kiraciya karsi culpa
in contrahendo sorumlulugunun olabilecektir. Ancak devredenin bu yonde ayrica bir taahhiidii olmadigi miiddetge,
kira iligkisini devralmak isteyen kiracinin; kira iligkisinin devrolacagina inanarak kiralanana yaptig1 masraflari ta-
lep edemeyecegine iliskin olarak Bkz.: INCEOGLU, s, 564. Kanaatimizce bu goriise katilmak miimkiin degildir.
Ciinkii, kiraya verenin heniiz onaymnin olmadig1 bir donemde; mevcut kiract ve kira iliskisini devralacak taraf ara-
sinda yapilan anlasma, kira iligkisinin devrine iliskin taahhiit s6zlesmesidir. Bkz.: YAVUZ/ACAR/QZEN, Borg-
lar, s. 472. Bu halde, kira iligkisinin devrini taahhiit eden taraf mevcut kiraci olacak ve bu yonde bir taahhiidiin
yerine gelmemesi sebebi ile kira iliskisini devralacak kiracinin ugrayacagi tiim zarari karsilamak durumunda kala-
caktir. Bu sebeple, kira iliskisinin devrine iligkin onayin kiraya veren tarafindan verilmemesi halinde, ugranilan
zarar culpa in contrahendo sorumlulugu degil, TBK m. 112 ve devaminda diizenlenen borca aykirilik hiikiimlerine
dayanilarak talep edilebilecektir.

303 INCEOGLU, s. 563 vd.; TOPUZ/CANBOLAT, s. 115; AKYIGIT, s. 298; EROL DURAK, s. 161; YA-
VUZ/ACAR/(")ZEN, Borglar, s. 475. Bu halde kiraya veren TBK m. 316/2 de yer alan haklarini kullanarak, konut
ve catil1 isyerlerinde en az otuz giinliik siire vererek bu durumun diizeltilmesi aksi halde kira s6zlesmesinin feshe-
dilecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunarak, bu siire sonunda kira sdzlesmesini feshedebilir. Bununla beraber
konut ve catili isyeri digindaki kira iliskilerinde; kiraya veren bu siireyi vermeksizin yazili bildirimde bulunarak
kira s6zlesmesini derhal feshedebilir.

304 Bu durumda kiraya veren tasinmazlarin (zilyetligin) idari yolla korunmasi yoluna da bagvurabilecektir. Bu yon-
deki goriis i¢in Bkz.: AKYIGIT, s. 298. Ancak bu basvuru, saldirt veya miidahalenin yani kiralanan taginmazin
riza dis1 kullaniminin basladiginin kiraya veren tarafindan dgrenildiginden itibaren altmis giin icerisinde yapilma-
lidir. OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 17. Bs. istanbul 2014,
Filiz Kitabevi, s. 92. Bunun yaninda kiraya verenin, ii¢iincii kisinin kiralanandan tahliyesine iliskin davanin yaninda
tictlincii kisiden ecri misil isteyebilecegine iliskin goriis i¢in Bkz.: INCEOGLU, s. 551, 563 vd.

305 Kiraya veren bu durumu, kiraci tarafindan verilen yetkiye dayamlarak yapilmis olarak degerlendirebilecegine
iligkin goriis i¢in Bkz.: ARAL/AYRANCI, s. 317. Kars1 goriis icin Bkz.: AYDEMIR, s. 62.
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rizasiin olmamasi, kira iligkisinin devrinin ger¢ceklesmesine engel teskil edecektir.
Buna gore kiraya verenin, kira iliskisinin devrine sessiz kalmasi ve buna bagl olarak
sessiz kalmanin kabul beyani niteligine gelecegi ve kira iligkisinin devrinin gergekles-
tiginden bahsedilemeyecektir’®. Bu halde kiraya verenin kural olarak TMK m. 2
hiilkmii geregince hakkini kétiiye kullandigindan da bahsedilemeyecektir. Cilinkii ki-
raya verenin, kira bedelinin yalnizca kiraci tarafindan 6denmesinde bir menfaati olma-
yacaktir. Bu halde TBK m. 83 hiikmii geregince; ligiincii kisinin kira bedeline iliskin
0deme yapmasi halinde kiraya veren bunu kabul etmekle yiikiimlii olacaktir. Gergek-
ten de, TBK m. 83 hiikmii geregince “borcun, bizzat bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde
alacaklimin menfaati bulunmadik¢a borglu, borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii de-
gildir.” Bu durumda kiraya veren bu 6demeyi kabul etmek zorunda ve buna karsin,
kira iligkisinin devrini kabule mecbur degildir. Bu durumda, kiraya verenin kural ola-

rak TMK m. 2 hiikmiine aykir1 davrandigindan bahsedilemeyecektir®®’.

Buna bagli olarak, kiraya verenin sessiz kalmasi fiiline, kira iliskisinin devrine riza
verdigi yoniinde bir sonug¢ baglarsak, kira iligkisi timii ile devrolacak ve hiikiim ve
sonuclar bu dogrultuda dogacaktir. Bu durum yeni bir kira iliskisinin kurulmasi duru-
mundan ¢ok farkli bir hukuki sonu¢ doguracaktir. Ger¢ekten de kanun koyucu, kira
sOzlesmesinin kurulmasi bakimindan herhangi bir sekil sart1 tayin etmis degildir. Bu-
nunla beraber, kira sdzlesmesinin tarafi olan kiraya veren, kiralananin kullanimina ve

bundan yararlanilmasina ve bu edimin karst edimi olan bir miktar paranin kendisine

306 TBK m. 12/2 geregince, kanunda 6ngoriilen sekil kural olarak gegerlilik seklidir. Kanunda dngoériilen seklin bir
gegerlilik sekli olmadigina iliskin ayrica kanunda agikga bir ifade bulunmasi gerekecektir. Bu halde kira iligkisinin
devrine iliskin aranan sekil sart1 gegerlilik seklidir. Buna gore, yazili sekilde yapilmayan riza, kira iliskisinin dev-
rinin gerceklesmesini saglayamayacak ve kiraya verenin sessiz kalmasi kira iligkisinin devrine sebebiyet vermeye-
cektir.

307 TOPUZ/CANBOLAT, s. 120 vd.; INCEOGLU, s. 565; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 669; * Davali
Emel Insaat AS. ile dava disi kiraci Celik Ticaret Kollektif Sirketi arasinda diizenlenmis bulunan 15.8.1987 bas-
langig¢ tarihli kira sézlesmesinin 8/4. maddesinde, kiracinin bu yeri 3. kisiye devredemeyecegi kararlastirilmistir.
Bu nedenle davact Necdet Celik'in 5.1.1990 tarihleri arasinda kira parasim yatirmis olmasi, kendisine kiracilik
sifati kazandiramaz. Kaldi ki davali Emek Insaat AS., Eskigehir Otagar Isletmesi Miidiirliigiine 17.4.1990 tarihinde
yazdigi yazida davaci Necdet Celik'in kiraciligini o yazida a¢ikladigi bazi kosullarla kabul ettigini bildirmistir. Bu
da Emek Insaat AS.nin davact Necdet'in kiraciligini kayitsiz ve sartsiz kabul ettigi anlamini tagimamaktadir. Davaci
Necdet Celik, davali kiralayan Emek Ingaat AS.nin bu kosullarim kabul etmedigine gore, taraflar arasinda bir kira
sozlesmesinin yapildigimin kabuliine hukuken olanak yoktur.” Y. 13. HD., 1994/8909 E., 1994/10315 K.,
22.11.1994 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 12.04.2019.
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verilmesine sessiz kaliyorsa®%®; kira iliskisinin kuruldugundan bahsedilebilecektir?’.

Belirtildigi lizere kira iliskisinin devri veyahut yeni bir kira iligkisinin kurulmasi ara-
sindaki farki bir su sekilde aciklayabiliriz: Kira iligkisinin devri durumunda, devreden
kiracinin tiim borglari yeni yani devralan kiraciya intikal edecektir. Obiir tarafta kira
sOzlesmesinin bagtan kuruldugu ihtimalde; eski kiracinin sahip oldugu borglar kira
iliskisini devralan iiciincii kisiye gegmeyecektir. Iste bu sebeple kiraya verenin, ii¢iincii
kisinin kiralanani1 kullanmasi1 ve ondan yararlanmasina ve buna karsilik 6denen kira
bedeline karsin sessiz kalmasinin, kira iligkisinin devrine sebep olup olmayacagi cok

Onemlidir.

Buna karsin, kira iliskisinin devrine hal ve tavirlari ile ortiilii veya kanunda 6ngo-
riilen sekil disinda bir sekil ile 6rnegin sozlii olarak onay veren kiraya verenin, daha
sonra kira iligkisinin devrinin yazili bir sekilde ger¢ceklesmedigine iliskin iddias1 ile
kiralanan1 tahliye etmesi TMK m. 2 hiikmii geregi hakkin kotiiye kullanilmasi teskil
edebilecektir. Bilindigi iizere hakkin kdtiiye kullanilmasi, sekle aykiriligin ileri siiriil-
mesinde bir sinir olusturur®!®, Ancak sekle aykirilik iddiasinin ne hallerde TMK m. 2
hiikkmii geregi hakkin kotliye kullanilmast kapsaminda yer alacagi somut olayin hal ve
kosullarma gore degisiklik gosterir’'!. Bununla beraber hakkin kétiiye kullanilmasi,
somut olayin durum ve kosullarina gore belirlenecek olsa da, sekle aykirt bir sézles-
menin gegersiz oldugunu ilgili herkes tarafindan ve her zaman bu gecersizligin ileri
stirilebilecegini ve de hakimin bu durumu dosyadan anlasilabiliyorsa res’en nazara

alabilecegini hatirlatmak gerekir®!2.

308 Kiraya veren, bu paray1 aldigi an itibariyla; kira sozlesmesinin kurulmasi bakimindan kabul beyanini kars1 tarafa
sunmus olacaktir. Aksi takdirde hukukumuzda kabul edilen giiven teorisine aykiriliktan bahsedilebilecektir. Belirt-
mek gerekir ki, kiraya verenin bu 6demelerin alinmasinda ihtirazi kayit stirmesi hak kaybina mani olacaktir. Bu-
nunla beraber, tarafimizca; kiraya verenin banka hesabina, kiralanani kullanan ve/veya ondan yararlanan veya onun
yetkilendirdigi bir temsilci tarafindan yatan bir miktar paranin, salt olarak kira s6zlesmesinin kurulmasina sebebiyet
vermeyecegi yani bu durumda kiraya verenin kira sdzlesmesinin kurulmasi bakimindan kabul beyaninda bulunmusg
oldugunun kabul edilemeyecegi savunulmaktadir. Bunun yaninda kiraya verenin, bu paray: bankadan ¢ekmesi du-
rumunda kira s6zlesmesinin kuruldugundan bahsedilebilecektir.

399 Kiraya verenin, devir s6zlesmesinden haberi olmasi durumunda; 6demeleri kabul etmesi halinde devir sézles-
mesinin ger¢eklestiginden bahsedilebilecegine iligkin olarak Bkz.: INCEOGLU, s. 565.

310 TOPUZ/CANBOLAT, s. 120.

311 Doktrinde bazi yazarlar, sekle aykirilik iddiasmin ne zaman hakkin kétitye kullamlmasi kapsaminda yer alaca-
gna iligkin baz1 dl¢itler belirlemistir. Bu duruma iliskin detayli bilgiler i¢in Bkz.: KILICOGLU, Ahmet, Tasin-
maz Satiminda Sekil Ve Hakkin Kétiiye Kullanilmasi, AUHFD, C. 38, S. 1-4, Yayin Tarihi 1981, s. 209-222, s.

213 vd. http://acikarsiv.ankara.edu.tr/browse/1205/1797.pdf?show, E. T.: 06.0.2019.
312 0GUZMAN/BARLAS, s. 225.
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Kira iligkisinin devri bakimindan bazi hallerde sekle aykiriligin ileriye siirildigi
durumlarda, kiraya verenin hakkin kétiiye kullanilmasi yaptirimina tabi olacag: ve bu
halde kira iligkisinin devrinin gergeklestiginden bahsedilebilecegi kabul edilmelidir.
Ancak belirtmek gerekir ki kiraya verenin TBK m. 83 hiikmii geregi ligiincii kiginin
yaptig1 6demeyi kabul etmesi ve kiralananin kullanimina sessiz kalmasi, onun bu pasif
eyleminin sonucu olarak kira iligkisinin devrine onay manasina gelmeyeceginin ka-
bulii gerekmektedir*!?. Bu durumda kira iliskisinin devrinde, sekle aykirilik iddiasinin
bir hakkin kdtiiye kullanilmasi teskil edebilmesi igin, kiraya verenin bir aktif eylemi-
nin olmasi gerekecektir’*. Ornegin kiraya verenin sozlii olarak kira iliskisinin devrine
izin verdigi veya her ay kira bedelin tahsili i¢in devralan kiraciy1 ziyaret ettigi hallerde
kira iliskisinin devrine iligkin sekle aykirilik iddiasi, bir hakkin kétiiye kullanilmasi
teskil edebilecektir. Dolayisiyla, kiraya verenin yazili rizasinin aranip aranmamasi
veya onun bu rizay1 yazili olarak vermedigini iddia etmesinin hakkin kotiiye kullanil-
masina sebep olup olmamasi, yine kiraya verenin aktif veya pasif hareketlerine bagh
olacaktir. Bununla beraber, kira iliskisinin devrinin yazili olmadan kurulduguna dair
kiraya verenin onay niteligindeki aktif hareketlerinin ispat yiikii, kira iligkisini devre-
den ve devralan taraf tizerinde olacaktir’!®. Sekle aykirilik iddiasinin hakkin kotiiye
kullanilmas1 kapsamina girecegi hallerde yeni bir kira iliskisinin kuruldugundan bah-

sedilemeyecek, kira iligkisinin devrinin gergeklestigi acik¢a kabul edilebilecektir.

Bununla beraber kira iligkisinin devrinin, kiraya veren tarafindan sessiz kalinmasi
sebebiyle gerceklesmedigi halde, artik kira iliskisinin devrinden degil de yeni bir kira
s0zlesmesinin kurulmasindan bahsedilecektir. Bu halde, genel hiikiim niteliginde olan
sOzlesmenin devri yani konumuz kapsaminda inceledigimiz kira iliskisinin devri ger-
ceklesmeyecek olup; mevcut kiracinin sahip oldugu hak ve borglar ile beraber sézles-
menin kuruldugu andan itibaren s6zlesmenin tarafi olma sifati, kira s6zlesmesinin yeni

kiracisina gegmeyecektir.

Kira sdzlesmesinin noterde veya yazili olarak yapildig: hallerde, kira s6zlesmesi-

nin TBK m. 205/3 geregi ayni sekle tabi olarak devredilmemis olmas: halinde de

313 Kiraya verenin ti¢iincii kisiden kira bedelini kabul etmesi ile, tigiincii kisinin kira iligkisinin tarafi olamayacagina
iligkin olarak Bkz.: Y. 13. HD., 1994/8909 E., 1994/10315 K., 22.11.1994 T.

314 Kiraya verenin, bu sozlii rizay1 vermesinde devreden veya devralan ligiincii kisi rol oynamigsa; bu durumda bu
taraflar bakimindan sekil noksanligini ileri stirmek hakkin kétiiye kullanilmasi teskil edecektir. Bkz.: EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 390.

315 Dava ve talep hakkinin yalnizca kira iligkisini devreden taraf bakimindan olacagna iliskin Bkz. Dp.: 305.
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hakkin kétiiye kullanilmasi hali ortaya ¢ikabilecektir. Gergekten de taraflar kira iliski-
sinin devrine iliskin sézlesme, TBK m. 205/3 hiikmii geregi, kira sozlesmesinin sek-
line tabidir. Buna gore, kira sdzlesmesinin devrine iliskin kiraya veren tarafindan ve-
rilen riza yazili olsa dahi, kira s6zlesmesinin sekline uygun yapilmayan devir sozles-
mesi gegersiz olacaktir. Ancak bu durumda dabhi, taraflar kira iligkisinin devrinin ger-
ceklestigini diisiinerek, bu sekilde hareket edebilirler. Bu halde taraflardan birinin
sekle aykirilik dolayisiyla devrin hiikiimsiizliiglini ileri stirmesi hakkin kéotiiye kulla-

nilmasi teskil edebilir3!6.

Her ne kadar TBK m. 323/1 hiikmiinde isyeri kiralar1 bakimindan verilecek rizanin
sekline iligkin bir ac¢ik hiikiim bulunmasa da, kanimizca TBK m. 323/1’in ilk ciimle-
sinde kira iligkisinin devrinin yazili sekilde yapilmasi tiim kira sdzlesmesi devirleri
i¢in 6ngoriilmiistiir’!”. Buna karsin, hakli nedeni olmadig1 halde kira iliskisinin devrini
istemeyen kiraya verenin bu rizay1 yazil sekilde vermemesi s6z konusu olabilecek, bu
durumda kiract mevcut kira sdzlesmesini devredemeyecek ve aralarinda kira sozles-
mesinin devrine iligkin bir taahhiit oldugu durumlarda kira iligkisini devralmak isteyen
ticlincii kisiye kars1 borca aykiriliktan sorumlu olacaktir. Mevcut kiracinin, kiralanant,
kiraya verenin rizasi olmadan; kira iligkisini devralmak isteyen ii¢lincii kisiye, kulla-
nima ve/veya yararlanmaya hazir bir sekilde teslim etmesi halinde ise kira iliskisinin
devri yine gerceklesmeyecektir. Bu halde bagvurulabilecek bir hukuki yol olarak kira
iligkisinin devrini tesis etmek isteyen mevcut kiraci*!® dava yoluyla kira iligkisinin
devrine riza gosterilmesini saglayabilecektir. Bu davada kiraci, mahkemeden, kiraya

verenin hakli sebebe sahip olmadiginin tespitini ve bununla beraber hakli bir sebebe

316 INCEOGLU, s. 566.

317 Bununla beraber, TBK m. 323 gerekgesinde de; kiraya verenin igyeri kiralarinda verecegi rizanin yazili olup
olmadigina acikca deginilmemistir. http://app.e-uyar.com/gerekce/index/77d9ta90-d775-4a41-8c25-
d31f906cdc58 , E. T. 18.03.2019.

318 AYDOGDU/KAHVECI, s. 532; YENER, s. 55. Rizanin yalmzca kiractya verilecegine iliskin goriis i¢in Bkz.:
ACAR, s. 502; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 473. Burada, kiraya verenin yaninda; kira iliskisini devralacak
iiciincii kisinin de, mahkemeye basvurarak hakimden, kiraya verenin hakli sebebi bulunmadig1 ve bu sebeple kira
iliskisinin devrine iliskin riza gostermesini talep etme yetkisinin olup olmadig: tartisilabilecektir. Ancak belirtmek
gerekir ki; bizce burada mahkemeden kira iliskisinin devrine iliskin olarak kiraya verenin rizasini isteme yetkisi
ancak mevcut kiraciya ait olacaktir. Ciinkii TBK m. 323 hitkmiinde de yer aldig1 iizere, kiraya verenden yazili rizay1
alma ve talep edebilme hakki yalnizca mevcut kiraciya taninmistir. Aslinda ortaya ¢ikan bu durum sézlesmenin
nisbiligi ilkesinin bir sonucudur. Ciinkii kira iliskisini devredebilme hakk1 yalnizca taraflara taninmis bir haktir. Bu
halde, kira iliskisini devralmak isteyen iiciincii kisinin boyle bir talebi, sifat eksikliginden reddolunacaktir. Karsi
gorils icin Bkz.: INCEOGLU, s. 549-550.
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sahip olmama dolayist ile kiraya verenin, kira iligkisinin devrine hiikmedilmesini talep

edebilecektir. Bu durumda mahkemece verilecek hiikiim eda niteliginde olacaktir3!®

Ancak burada tartisilmasi gereken bir husus daha mevcuttur. Soyle ki; mahkeme
kararina ragmen kiraya veren, kiralananin kullanimini ve/veya ondan yararlanilmasini
kira iligkisini devralan kiractya birakmayabilir. Bu durumda kira iligkisini devralan
kiraci, mahkeme karar ile kira s6zlesmesinin tarafi haline geleceginden dogrudan ki-
raya verene karst TBK m. 301 ve genel hiikiimler ¢ercevesinde haklarini kullanabile-

cektir.

8. Kira lliskisinin Devri Sonrasi Kiralananin Kullanim Amacinin Degismesi Du-

rumu

Kira iligkisinin devrine iligskin olarak yukarida yapmis oldugumuz agiklamalar so-
nucunda, genel kural olarak kira iligkisinin devri i¢in kiraya verenin yazili rizasinin
arandigini ve bununla beraber bir istisna olarak igyeri kiralarinda, kiraya verenin hakli
bir neden olmadan riza vermekten kacinamayacagi kabul edilmistir. Bunun yaninda
kira iligkisinin devrine konu bir igyeri kirasinda, devralacak tarafin buray1 bir konut
olarak kullanacak olmasi yani burada kira iligkisinin artik bir konut kirasina donecek
olmas1 durumunda kiraya verenin hakli bir sebebe sahip olmasi sebebi ile devre riza

vermekten kaginabileceginden bahsedilebilecek midir?

Belirttigimiz tizere, boyle bir durumda kiraya veren bakimimdan TBK m. 323/1
hiikkmiintin ilk ctimlesi mi, yoksa ikinci climlesinin mi uygulanacag: tartigma konusu
yapilabilecektir. TBK m. 323 hiikmiinde bu duruma iligkin ag¢ik bir diizenlemeye yer
almamaktadir. Bununla beraber TBK m. 323 hiikmii kira iligkisinin devrini yalnizca
mevcut kira iligkisinin konusu bakimindan degerlendirmistir. Bu durumu daha agik bir

dille ifade etmek gerekirse, kiralananin bir igyeri kirasina konu olmasi durumunda

319Burada agilacak davanin eda hitkmiiniin aksine, kaginmanin haksiz oldugunun tespiti davasi olacagi iddia edil-
mekle beraber; hakim olan goriisiin burada agilacak davanin bir eda davasi olmasi gerektigine iliskin olarak belirt-
mek gerekir ki; Topuz/Canbolat kiraya verenin hakli bir neden olmaksizin kira iliskisinin devrine riza gostermekten
kaginmas1 halinde burada agilacak davanin bir eda davasi olmakla beraber; bu davanin kiraya verenin bu duruma
riza gostermesini saglayacak irade beyaninin tesis edilmesi amacina yonelik oldugunu belirtmistir. Bkz.: TO-
PUZ/CANBOLAT, s. 117. Burada mahkemenin verecegi kararin kiraya vereni riza vermeye mahkum etmeye
iliskin olacaktir. Bkz.: EREN, Ozel Hiikiimler, s. 391. Hakim gériisiin, burada verilecek mahkeme kararmin yenilik
dogurucu nitelikte olacagna iliskin olarak Bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s. 532. Kars: goriis i¢in Bkz.: YENER,
s. 55. Burada agilacak davanin kaginmanin haksiz oldugunun tespiti davas olacagina iliskin goriis icin Bkz.: GU-
MUS, Kira, s. 229.
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TBK m. 323/1 hiikkmiiniin ikinci ciimlesi, isyeri disinda bir kira iligkisine konu olmast

durumunda TBK m. 323/1 hiikmiiniin birinci climlesi uygulama alan1 bulabilecektir.

Yukarida verdigimiz bilgiler bakimdan degerlendirildiginde, igyeri kiralarinda kira
s0zlesmesinin devrine iliskin olarak devir sonrasi kiralananin kullanim amacinin de-
gistirileceginin 6ngoriilmesi*?’, doktrinde kiraya veren bakimimdan hakl neden sayil-
makta ve kiraya veren bakimindan riza vermekten kac¢inabilme durumu olusturabile-
cegi kabul edilmektedir. Su halde, bu baslik altinda degerlendirdigimiz tartismanin
pratik bir 6neminin olmadig: diisiiniilebilir. Ancak bazi hallerde, bu baslik altinda de-
gerlendirdigimiz tartisma neticesinde varacagimiz sonug ¢ok biiyiik 6nem arz edecek-
tir. Gergekten de bazi kira s6zlesmelerinde kiraya veren bakimindan hakli neden teskil
etmeyecek devir sonrasi kullanim amacinin degisikliginden bahsedilebilecektir. Orne-
gin kira iliskisinin devrine konu olan kiralanan taginmazin; vitrin ve tabela degerinin
olmadig1 rezidansta kiralanmis bir hukuk biirosu oldugunu varsayalim. Bu halde bu-
ranin bir igyeri kiras1 oldugundan bahsedilebilecektir. Bunun yaninda bu kira iliskisini
devralacak tarafin, bu rezidans dairesini bir konut olarak kullanmak istedigini varsa-
yalim. Bu halde kira iligkisini devralacak kiracinin, ekonomik giiciiniin yiiksek oldu-
gunu kabul edersek, kiraya veren bakimindan riza vermekten kaginabilmek adina bir
diiriistliik kuralina dayanarak hakli bir neden oldugundan bahsedilemeyecektir. Ciinkii
verdigimiz Ornekte; kiralananin isyeri veyahut konut olarak kullanilmasi kiraya veren
bakimindan bir 6nem teskil etmeyecektir ve devralacak kirac1 bakimindan yukarida
belirtmis oldugumuz, kiraya verenin riza vermekten kaginacagi hakli bir sebep bulun-
mamaktadir. Bu halde kiraya verenin, kira iligkisine riza vermekten kaginmasi imkani

kalmayacaktir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun m. 323/1 hiikmiiniin ikinci ciimlesi, konusu isyeri kirasi
olan kira iligkisinin devrini diizenlemis, devralacak kiracinin, kiralanan1 ne sekilde
kullanacagna dair bir smirlama yapmamustir. Mehaz isvBK m. 262 gerekgesinde; is-
yeri kirasinin mevcut oldugu bir kira iligkisinin devrinde kiracinin korunmaya deger
bir menfaati oldugunu ve doktrinde kiracinin kiralananda yapmis oldugu ekipman ve
reklam gibi masraflarin bosa gitmesinin bu hiikiimle 6nlenmeye calistigini ifade et-
321

migtir’='. Ancak Ornegimizden acik¢a anlasildig1 iizere, kira iliskisini devreden

320TQPUZ/CANBOLAT, s. 110; AYDOGDU/KAHVECI, s. 532

321 KAHVECI, s. 700. Bununla beraber isyeri kiralarinda; kira iliskisinin devri ile beraber, goodwill, miisteri cev-
resi gibi ekonomik degeri olan veya olmayan tiim unsurlar da devralana gegeceginden, TBK m. 323 hiikmii igyeri
kiralarinda kiraci bakimindan bdyle bir menfaati diizenlemis ancak konut kiralarinda bdyle bir menfaatin
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kiracinin bu halde kiralanan iizerinde reklam ve buna benzer sebeplerle bir masraf
yapmadig1 veya kiralanan iizerinde bir deger atigina sebebiyet vermedigi i¢in koruna-
cak bir hakli menfaati oldugundan bahsedilemeyecektir. Bu halde her ne kadar kira
iligkisinin devrinin konusu bir igyeri kiras1 olsa dahi, devralacak tarafin buray1 konut
olarak kullanacak olmasi, kanunun ulagsmak istedigi amaca hizmet etmeyecektir. Bu
halde kira iliskisinin devrine iliskin olarak doktrinde kira iligkisinin devrine iliskin
olarak belirtilmemis olan bir sart1 ortaya koymak gerekecektir. Soyle ki, kira iligkisinin
devrine iliskin olarak diizenlenen TBK m. 323 hiikmii her ne kadar kiralananin konu-
sunu, devir anindaki durumu ile degerlendirse de kira iligkisini devralacak kiracinin,
devir sonrasi kiralanani kullanma saiki de devir bakimindan énem arz edecektir. Bu
halde 6rnegimize donecek olursak kira iligkisinin devrinde isyeri kirasinin devir son-
ras1 konut olarak kullanilmas1 amaglaniyorsa, burada TBK m. 323/1 hiikmiiniin igyeri
kiralarina iliskin ikinci ciimlesi degil, genel kural olan birinci ciimle hiikkmii uygulama
alan1 bulacaktir. Ciinkii mehaz kanunda, isyeri kiracisinin sahip oldugu hakli menfaa-

tin boyle bir durumda varligindan bahsedilemeyecektir.

Belirtmek gerekir ki kira iligkisine konu igyeri kirasinin devrinde, devralacak kira-
cinin, bu devir sonrasi bu kiralanani baska bir sekilde kullanacak olmasi her zaman
pratik bir fark ortaya ¢ikarmaz. Ciinkii ¢ogu durumda bu kiraya veren bakimindan
hakl1 bir neden teskil edecektir. Ancak hakli bir nedenin var olmayacagi bazi1 durumlar
bakimindan, kiraya verenin riza verip vermemekte 6zgiir oldugunun kabulii gereke-
cektir. Clinkii mehaz kanunda giidiilen amag olan kiracinin hakli menfaatinin korun-
mas1 durumu, bu halde mevcut olmayacaktir. Belirttigimiz duruma iliskin olarak ka-
nunda yer alan TBK m. 323/1 diizenlemesini bu sekilde uygulamak gerektigini ifade
etmek gerekir. Ancak TBK m. 323 hiikmiinde bu durumun ayrica diizenlenmesi, hiik-
miin kazuistik metotla olusturulmasina sebebiyet verebilecektir. Bu sebeple kanun dii-

zenlemesinin yerinde oldugundan bahsedilebilecektir.

Bunun yaninda, konusu isyeri kiras1 olmayan kira iligkilerinin devrinde, kiraya ve-
renin rizasini serbestce tayin edebilmesi kabul edildiginden, bu kira iligkisinin devrin-
den sonra buranin igyeri olarak kullanilacak olmasi bakimindan kiraya verenin riza

vermekten serbestce kaginabileceginin kabulii gerekir.

bulunmamasi sebebi ile kiraya verenin rizasi bakimindan ona bir serbesti taninmustir. Bu yondeki gorisler i¢in
Bkz.: GUMUS, Kira, s. 227.
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Son olarak belirtmek gerekir ki kira s6zlesmesinin devri sonrasi kiralananin kulla-
nim amacinin degismesinde KMK m. 24 hilkkmiinden kaynaklanan kisitlamalar da g6z

ontinde bulundurulacaktir. KMK m. 24 geregince kisitlamalar su sekildedir:

“Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, ig veya ticaret yeri olarak gosterilen bagim-
siz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi miies-
seseler kurulamaz, kat maliklerinin buna aykiri sézlesmeleri hiikiimsiizdiir, dispanser,

klinik, poliklinik niteliginde olmiyan muayenehaneler bu hiikmiin disindadir.

Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir béliimiinde si-
nema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi
eglence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme
verleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢arsi gibi yerler, ancak

kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla acilabilir.

(Ek fikra: 13/2/2011-6111/194 md.) 1136 sayili Avukatlik Kanununda avukatlik
biirolart ve hukuk biirolart ile ilgili diizenleme yapilincaya kadar meskenlerdeki avu-
katlik ve hukuk biirolari faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu maddenin yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren iki yildwr. Bu hiikiim 3568 sayui Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanununda ilgili diizenleme yapilincaya kadar

meslek mensuplari tarafindan agilan biirolar hakkinda da uygulanir.

Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi iizerine biitiin bagimsiz

1

boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigtindeki sahifelerine serh verilir.’

Bu durumda kira iligkisinin devri sonrasi, kira iligkisini devralan iiglincii kisinin
kiralananin kullanim amacini degistirmesi, kiraya veren bakimindan riza vermekten
kacinmak i¢in hakli bir neden olusturmasa dahi, kullanim amacinin degisikligi ancak

KMK m. 24 hiikkmiiniin izin verdigi 6l¢iide gerceklesebilecektir.

F. Kira lliskisinin Devrinde Ozel Durumlar

Kira sozlesmesinin devrinin, devre konu kira iligkisi {izerinde biitiiniiyle hak
ve borglarin devrine sebebiyet verdigini ve bununla beraber taraf olma sifatin1 da dev-
ralan kiraciya saglayan bir isleve sahip oldugunu ifade etmistik. Bununla beraber ka-

nunda Ongoriilen bazi durumlar bakimindan kira iligkisinin devrini gerceklestirmekte
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farklh sartlara tabi olabilecektir. Biz de bu baslik altinda bazi 6zel durumlarda kira

iligkisinin devrine iligkin aranan 6zel sartlari inceleyecegiz.

1. Devre Konu Kira lliskisinin Aile Konutu Olmasi Durumu

Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 194’te yer alan aile konutu kavramu, evlilik bir-
liginin siirdiiriilmesi sirasinda aile bireylerinin siirekli barinma ihtiyacini karsilayan,
konut vasfindaki tasinmaz veya konut vasfina elverisli taginir bir esyadir*??2. Bununla
beraber konut olmaya elverisli taginir veya taginmaz esyanin aile konutu vasfina sahip
olabilmesi i¢in bazi sartlar1 tasimasi1 gerekmektedir. Buna gore aile konutunun resmi

4

nikahli*?? egler tarafindan kullanilmaya baslanilan tek bir konut olmasi*** ve bu konu-

325

tun eslerin evlilik birligi igerisinde®? siirekli olarak yasamlarini siirdiirdiigi*?® birincil

327 Konut tizerinde eslerden birinin miilkiyet hakki

nitelikte bir konut olmas1 gerekir
olmasa dahi, bu konut aile konutu niteligine haiz olabilecektir’?8. Gergekten de; TBK
m. 194’te eslerden birinin miilkiyet hakki bulunmasa da, eslerin ortak olarak barinma
ihtiyaglarini karsiladigi konutta, kira s6zlesmesinin feshini eslerden biri tek basina ya-
pamayacaktir.

Aile konutu niteligini haiz bir yapida eslerden birisi diger esin rizas1 olmadan

kira sdzlesmesini feshedemeyecegi gibi, kira iligkisini de devredemeyecektir. Cilinkii

32DURAL, Mustafa/ OGUZ, Tufan/ GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Ozel Hukuku Aile Hukuku, C. III, 9. Bs.,
Istanbul 2014, Filiz Kitabevi, s. 165; OZTAN, Bilge, Aile Hukuku, 5. Bs., Ankara 2004, Turhan Kitabevi, s. 200;
SIPKA, Siikran, Tiirk Medeni Hukukunda Aile Konutu ile Tlgili islemlerde Diger Esin Rizas1 (TMK m. 194),
Istanbul 2002, s. 76; CEYLAN, Ebru, Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nda Aile Konutunun Onemi, http://tbbdergisi.ba-
robirlik.org.tr/m2017-128-1629, E. T.: 22.03.2019, s. 206-207; ACAR, Faruk, Aile Hukukumuzda Aile Konutu —
Mal Rejimleri ve Esin Yasal Miras Payi, 5. Bs., Seckin, s. 17-19.

323 Aile konutunun yalnizca resmi nikahli esler tarafindan gecerli olabilecegi yoniindeki goriisler igin Bkz.: KILI-
COGLU, Ahmet, Medeni Kanun’umuzun Aile-Miras-Esya Hukukuna Getirdigi Yenilikler, Ankara 2003, s.47;
CEYLAN, s. 205.

3USIPKA, s. 76; OZTAN, s. 199; DURAL/QOGUZ/GUMUS, s. 165; ACAR, Aile Konutu, s. 18.

325 Boganma, eslerden birinin liimil gibi evliligi sona erdiren hallerin varligi durumunda aile konutunun bu niteli-
gini kaybedecegine iliskin Bkz.: DURAL/OGUZ/GUMUS, s. 166; SIPKA, s. 91 vd.; OZTAN, s. 200.

326 Aile konutu kavramu ile yerlesim yeri kavramlari karigtirilmamalidir. Buna gore; bu iki kavrami ayrica ele almak
gerekir, aile konutunun evlilik birligi igerisindeki eslerin siirekli sekilde barinma ihtiyaglarini gideren yer olmasina
karsin, yerlesim yeri kisilerin siirekli kalmak amaciyla yasadigi yerdir. Bununla beraber her zaman yerlesim yeri
ile aile konutu birbiri ile drtiismeyebilir. Ornegin evli olmayan ancak birlikte yasayan kisilerin siirekli kalmak kast:
ile oturdugu yer; yerlesim yeri iken bu kisilerin evlilik birligi i¢erisinde olmalar1 durumunda bu konut aile konutu
olabilecektir. Bu yondeki goriisler i¢in Bkz.: NEBIOGLU ONER, Sebnem, Aile Konutunun Sag Kalan Ese Oz-
giilenmesi, Ankara 2014, s. 32; CEYLAN, s. 208.

327 Eslerin yazlik, kislik, otel gibi gegici stire ile kaldig: ikinci nitelikteki konutlari iin aile konutu 6zelliginin var
olmadigina iligkin goriis i¢in Bkz.: DURAL/OGUZ/GUMUS, s. 165; SIPKA, s. 82 vd.; KILICOGLU, Aile-
Miras-Esya, s. 47; CEYLAN, s. 207 vd.

328DURAL/OGUZ/GUMUS, s. 166 vd, CEYLAN, s. 212, 219.
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TMK m. 194 hitkmii her ne kadar kira s6zlesmesinin feshinden bahsetse de, kanunun
burada korumak istedigi menfaat eslerden birinin tek basina kira s6zlesmesini kendisi
acisindan sona erdirecek iradesini engellemektir. Bu sebeple doktrinde, eslerden biri-
nin tek bagina kiralananin tahliye taahhiidiinde bulunmasinin gegersiz oldugu, diger
esin de bu tahliye i¢in taahhiitte bulunmasi gerektiginden bahsedilmistir®?’
ninda TBK m. 349/1 hiikkmii de TMK m. 194 hiikmiine benzer bir hiikiim i¢ermektedir.

Aile konutunu konu edinen TMK m. 194 ve TBK m. 349 hiikiimleri her ne kadar kira

. Bunun ya-

so0zlesmesinin feshinden bahsetse de kira iligkisinin devri bakimindan da bu hiikiimler
kiyasen uygulanabilecektir. Aksi durum kira iligkisini diger esin rizasi olmadan sona
erdirmek isteyen taraf bakimindan kanunu dolanma yani kanuna kars1 hile durumu
olusturabilir. Bu durumda aile konutu niteligini haiz bir kiralanan bakimindan kira
iliskisinin devri i¢in diger esin rizas1 gerekmektedir’*?. Kanaatimizce diger esin once-
den vermis oldugu sekle uygun izin de kira iliskisinin devrinin gecerli olmasi sonu-
cunu doguracaktir. Bununla beraber ne riza ne de izin i¢in kanunda bir sekil sart1 6n-
goriilmemistir. Uygulamada bu durum taraflar agisindan ispat zorlugu olusturabilecek-
tir.

Kira s6zlesmesinin feshi durumu 6ngoriilerek kaleme alinan TBK m. 349 hiik-
miiniin kiyasen kira iligskisinin devrine de uygulanabilecegini yukarida belirtmistik.
Buna gore kira iliskisinin devrine iligskin rizay1 diger es ancak hakli bir sebebin varligi
halinde vermekten kaginabilecektir. Gergekten de TBK m. 349/2 hiikmiiniin mefthumu
muhalifi bu sonucu doguracaktir. Bu durumda diger es bu riza gosterilmemesinin hakli
bir sebebe dayanmadigini ispat ederek, hakimden bu konuda bir karar vermesini talep
edebilir (TBK m. 349/2). Burada agilacak davanin tiirii, kira iligkisinin konusunun is-
yeri oldugu devirde hakli sebebe dayanmadan riza vermekten kaginan kiraya verenin
durumu ile benzer olarak bir eda davasi olacaktir.

Bunun yaninda TBK m. 349/3 hiikmiinde kira s6zlesmesine taraf olmayan esin,
kiraya verene bildirimde bulunarak kira sozlesmesine taraf olabilmesine imkan sag-
lanmigtir. Bu durumda kira iligkisinin devri aile konutundan bagimsiz olarak, kira ilis-
kisinin devrine yonelik sartlar1 tasimast durumunda gergeklesecektir. Yani artik, kira
iligkisinin devrine diger esin rizasinin aranmasi aile konutundan kaynaklanmayacak;

diger esin rizasi, kendisinin kira iligkisine taraf olmasi sebebi ile aranacaktir.

39SIPKA, s. 129, DURAL/QOGUZ/GUMUS, s. 167.
330 TOPUZ/CANBOLAT, s. 99 vd.; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 661; ONCU, s. 98.
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Bununla beraber eslerin bosanmasi halinde, kiralananin da aile konutu vasfini
kendiliginden yitirecegini belirtmek gerekir**!. Bu halde kira szlesmesinin tarafinin
hangi es olacag, kira iliskisinin devrini olusturan taraflarin belirlenmesi bakimindan
da 6nem arz edecektir. ifade etmek gerekir ki; aile konutu vasfinda olan kiralananda
oturan eslerden kiraci olmayan taraf, TBK m. 349/3 hiikmiine gore; kiraya verene bil-
dirimde bulunarak kiracilik sifatin1 kazanmasa dahi, Yargitay’in benimsedigi goriis
dogrultusunda bogsanma sonras1 kiraya veren bu esin aile konutunda kalmasina itiraz
edemeyecektir’32. Su halde, kanunda bdyle bir diizenleme olmadigindan diger esin kira
iligkisinin tarafi oldugundan bahsedilemeyecektir. Zaten Yargitay mevcut sorunu, ev-
lilik sona ermis olsa da Icra ve iflas Kanunu m. 276/4 ve TMK m. 194 hiikmiinii kiya-
sen uygulayarak ¢ozliimlemektedir. Bununla beraber paylasmali mal ayriligi rejimine
iliskin diizenlenen TMK m. 254/4 hiikkmiinde, bu sorunun ¢6ziimii bakimindan bir dii-
zenleme bulunmaktadir. Ger¢ekten de TMK m. 254/4 hiikkmii soyledir; “Esler konutta
kira ile oturuyorlarsa hakim, gerektiginde konutta kiraci sifati tasimayan esin kalma-
sina karar verebilir. Bu durumda, kiralayanin sézlesmeden dogan haklarini giivenceye
almak igin gerekli diizenleme yapilmasina iptal veya bosanma karariyla birlikte resen
karar verilir.” Belirtmek gerekir ki kanunda paylasmali mal ayrilig1 bakimindan dii-
zenlenen bu hiikiim eslerin bosanmasi sonrast uygulama alani bulabilecek diger mal
rejimleri bakimindan diizenlenmediginden, kanunda yer alan bu boslugun, TMK m.
254/4 hitkmii kiyas alimarak doldurulmasi gerekecektir®®3. Bu halde, kiraci bakimindan

kira iliskisinin devrinde hakim karar ile degisiklik meydana gelecektir.

2. Tiirk Ticaret Kanununda Diizenlenen Birlesme, Boliinme ve Tiir Degis-

tirme Kapsaminda Yer Alan Kiralananin Durumu

Bilindigi iizere TTK m. 153 hiikmii geregince ticari sirketlerin birlesmesinin

en temel hukuki sonucu, devrolunan sirketin biitliin aktif ve pasifi devralan sirkete

331Bununla beraber, bosanma davasinin agilmasi ile ve ayrilik kararinin verilmesi durumunda, aile konutu bu vas-
fin1 yitirmez. Ancak bosanma davasinda verilen kararin kesinlesmesi durumunda, aile konutu vasfini yitirecektir.
Bkz.: ACAR, Aile Konutu, s. 23-26.

332 INCEOGLU, s. 571 vd.; “Yargitay'm yerlegmis ictihatlart ve Icra Iflas Kanununun 276/4. maddesi uyarmnca,
bosanma gerceklesse de, eslerden birisi digerine karsi ve ona tebaen mecurda oturdugundan iigiincii kisi sayila-
maz. Eslerden biri, diger esin agik rizasi bulunmadikca aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile
konutunu devredemez veya aile konutu iizerindeki haklar: simirlayamaz.” Y. 12. HD., 2004/21730 E., 2004/26253
K., 20.12.2004 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 15.04.2019.

333 INCEOGLU, s. 573 vd.
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geemesidir’**. Buna gore, ticari sirketlerin birlesmesi bakimindan kiilli ve kanuni’?>
bir halefiyet s6z konusudur3

Bununla beraber, TTK m. 179/4 hikkmiinde de bdliinme bakimindan da devra-
lan sirket bakimindan kiilli ve kanuni halefiyet diizenlenmistir®*’. Gergekten de TTK
179/4 hitkmiinde boliinmenin hukuki sonucu olarak, boliinen sirketin tiim aktif ve pa-
sifinin devralan sirkete gececegi diizenlenmistir®*®. Buna gore ticari sirketlerin boliin-
mesi bakimindan da kiilli halefiyet durumunun meydana geldigi sOylenebilir.

TTK m. 180 hiikmiinde de ticari sirketler bakimindan tiir degistirme halinde,
degisim halinde ortaya ¢ikan yeni sirketin, eskisinin devami oldugu belirtilmistir®3°.
Buna gore tiir degistirme halinde de kiilli ve kanuni bir halefiyetin mevcut oldugundan
bahsedilebilecektir.

Kira iligkisinin devrinin diizenlendigi TBK m. 323 hiikmiinde, devrin tarafla-
rin1 olusturan kisilerin anlasarak bu devri gergeklestirebileceginden bahsetmistik>*°.
Bu durumda kira iliskisinin devrinin taraflarin rizas: yoklugunda ger¢eklesemeyecek-
tir. Ancak yukarida belirttigimiz tizere TTK da diizenlenen birlesme, boliinme ve tiir
degistirme hallerinde, TBK m. 323 hiikmii uygulama alani1 bulamayacaktir. Ciinkii kira
sOzlesmesinin devrine konu olan kiralanandan yararlanma ve kiralanani kullanma
hakki; birlesme, boliinmeye ve tiir degistirme konu olan ticari sirketlerin malvarliginin
aktifinde yer alan bir alacak hakkidir. Bu durumda TTK’da 6ngdriilen yukarida saydi-
gimiz kanuni kiilli halefiyet halleri birlesme, boliinme ve tiir degistirmenin gercekles-
mesi ile devralan veya yeni sirkete gegecektir. Bu durumda kiilli bir halefiyet s6z ko-
nusu oldugundan, TBK m. 323 te yer alan ciiz’i halefiyet hiikiimleri uygulanmayacak

ve kiraya verenin rizasi aranmayacaktir’4!,

334BILGILI, Fatih/ DEMIRKAPI, Ertan, Sirketler Hukuku Dersleri, 4. Bs., Bursa 2015, s. 69.
335 Kanuni halefiyet bakimindan detayl agiklamalar igin Bkz.: KILICOGLU, Halefiyet, s. 3-34.
36BAHTIYAR, Mehmet, Ortakliklar Hukuku, 10. Bs., Istanbul 2015, Beta, s. 63; KAHVECI, s. 703.

337BAHTIYAR, s. 67. Bununla beraber; yavru sirket kurmak boliinmenin bir tiirii olmakla beraber, béliinen sirket
yeni bir sermaye ile bu sirketi kuracagindan burada bir kiilli halefiyet durumundan bahsedilemeyecektir. Bu sebeple
burada kiraya verenin rizasinin gerekmeyecegi agikca ortaya ¢ikacaktir. Yavru sirket kurma yolu ile boliinmenin
kiilli halefiyet olmadigma iliskin olarak Bkz.: 66. PAMUKCU, Ayse /TURKOGLU, Utku Ferah/EROGLU, Zey-
nep, Yeni Tiirk Ticaret Kanununun Ticari Isletme Birlesme Boliinme ve Denetime iliskin Diizenlemelerinin Vergi
Hukukuna Etkileri, Ersin Camoglu’na Armagan, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2013, s. 731-805, 5. 777; ALBAYRAK
ZINCIRLIOGLU, Candan, isyerinin Devrinde Tiirk Ticaret Kanunu ile Is Kanunu Hukumlermm Is Tliskilerine
Etkisi, TBBD, 2014-114, http:/tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2014-114-1406, E. T.: 26.03.2019, s. 11-48, s. 25.

338BILGILI/DEMIRKAPIL s. 79.
39BILGILI/DEMIRKAPI, s. 81, 86.

340 Bkz.: s. 51 vd.

3#1INCEOGLU, s. 617, KAHVECI, 5.704.
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Bununla beraber, TTK hiikiimlerinde diizenlenen birlesme ve boliinme halle-
rinin, kira iligkisinin devrine iliskin olarak kiraya verenden alinmasi gereken rizanin
alinmasinin oniine gegmek yani bu hilkkmiin dolanilmasi amaci ile gergeklestirilmesi
halinde hukuk, kanuna kars1 hileyi korumayacak ve bu durum diiriistliik ilkesi ¢erce-

vesinde kira s6zlesmesinin devrinin hiikiimsiizliigiiyle sonuclanacaktir.

3. Kiralananda Mevcut Ticari Isletmenin Devri Durumu

TTK m. 11/3 hiikkmi geregince; ticari isletme bir biitlin olarak devredilebile-
cektir. Bu devirle beraber ticari isletmenin duran malvarligi, ticaret unvani, isletme
degeri, kiracilik hakki gibi haklar da devralana gececektir. Bu durumda TTK m. 11/3
hiikmii ile beraber TBK m. 323 hiikmiiniin uygulanip uygulanamayacagi sorunu ortaya

¢ikabilecektir’*?

. Gergekten de kiraya verenin, kira iliskisinin devrine nedenlerle riza
gostermemesi halinde bu devrin ger¢eklesmesini engelleyebileceginden bahsetmistik.
Bu durumda TTK m. 11/3 hiikmiiniin uygulanacagindan bahsedilirse, isyeri kirala-
rinda kira iliskisinin devri bakimindan kiraya verenin rizasi aranmayacaktir.

Aslinda kira iliskisinin devri i¢in riza aramanin tek istisnasi kiilli halefiyet du-
rumudur. Ciinkii ciiz’i halefiyet bakimindan kira iligkisinin devrini konu edinen TBK
m. 323 hiikmii kiraya verenin rizasini aramigtir. Buna gore, bu tartisma bakimindan
degerlendirilecek olan husus, ticari isletmenin devrinin doguracagi sonucun kiilli ha-
lefiyet olup olmadigidir.

Bununla beraber; ticari isletme devri ile beraber, aksi kararlastiriimadikea is-

letmenin tiim aktif ve pasifleri devre konu olacaktir*#}. Doktrinde ticari isletmenin dev-

rinin bir kismi kiilli halefiyet sonucunu dogurabilecegi kabul edilmektedir***. Bu halde

342 Sorunun ortaya ¢ikist ve hukuki dayanaklarma iliskin detayh bilgi icin Bkz.: YASAN, Mustafa, Ticari Isletme
Devir Sozlesmesinin Kapsamina Kiracilik Hakkinin Dahil Olmas: Sorunu (6102 Sayili TTK ve 6098 Sayili TBK
Cergevesinde Bir Inceleme), BATIDER 2013, Dog., Dr. Nurkut Inan’a Armagan, C. XXIX, S. 3, s. 159-185,
https://021155ide-y-https-jurix-com-tr.proxy.medipol.deep-knowledge.net/article/6931, E. T.: 26.03.2019, s. 162
vd; INCEOGLU, s. 617; TTK m. 11/3 hiikmiiniin agikga TBK m. 205, 322, 323 ve 429 hiikiimleri ile ¢elistigine
iliskin olarak Bkz.: TOPUZ, Murat, Ticari Isletmenin Devrinde Tasarruf Islemlerine Iliskin Sekil Sorunu, MUHF-

HAD, istanbul 2012, http://dspace.marmara.edu.tr/bitstream/handle/11424/2091/5000001563-5000000610-
PB.pdf?sequence=1&isAllowed=y, E.T.: 26.03.2019, s. 70 vd.

343POROY, Reha/YASAMAN, Hamdi, Ticari isletme Hukuku, 17. Bs., Istanbul 2018, Vedat Kitapgilik, s. 43;
Detayh agiklamalar i¢in Bkz.: ULGEN, Hiiseyin/ HELVACI, Mehmet/ KENDIGELEN, Abuzer/ KAYA, Ars-
lan/ NOMERERTAN, Fiisun, Ticari Isletme Hukuku, 5. Bs., Istanbul 2015, s. 200 vd; ERDEM, Erciiment, Tiirk
Ticaret Kanunu Uyarmca Ticari Isletmenin Devri, https:/journal.yasar.edu.tr/wpcontent/uploads/2014/01/28-
Erc%C3%BCment-ERDEM.pdf, E. T.: 26.03.2019, s. 1008 vd; ARICI, Mehmet Fatih; Ticari Isletmenin Aktif ve
Pasifi ile Devri, Istanbul 2008, Vedat Kitapeilik, s. 212 vd.

344 Ticari isletmenin devrinin, kismi kiilli halefiyet sonucunu dogurmasinin sebebi su sekilde izah edilebilecektir:
Hukukumuzda bir malvarliginin tamaminimn devri kiilli halefiyet olarak tanimlanmus olup, hukukumuzda ticari
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aksi kararlastirilmadikea ticari igletmenin devrinde kiracilik hakki da devralana gege-
cektir. Bu durumda kiilli halefiyetin geregi olarak kira iliskisinin devrine iliskin olarak
diizenlenen TBK m. 323 hiikmii uygulama alan1 bulamayacaktir**. Isvigre hukukunda
da ticari isletmenin devri sirasinda agikca envanterde gostermek sartiyla, kiraya vere-
nin rizasinin aranmayacagi kabul edilmektedir’#. Buna karsin Ticaret Sicil Yonetme-
ligi m. 133/2-b hiikkmii geregince, devir disinda kalan hususlarin bildirilmesi gerekir.
Bu yéniiyle Isvicre Hukukundan farklilik gdsteren hukukumuz bakimindan da ticari
isletmenin kiracilik hakkinin devir disinda birakildig1 ayrica ve agik¢a belirtilmezse,
kiracilik hakki kiilli halefiyet ilkesi kapsaminda yer alacaktir.

Ticari isletmenin devrine iligkin olarak diizenlenen TTK m. 11/3 ile kiraya ve-
renin rizasinin arandigi TBK m. 323 hiikkmii arasinda genel-6zel hiikiim karsilastiril-
masi yapilmistir’’. Buna gore TTK m. 11/3 hiikmiiniin, TBK m. 323 hiikmiine gore
0zel hiikiim niteliginde olduguna dayanilarak, devralanin ticari isletmenin devri ile be-
raber kiraya verenin rizasi olmadan kiracilik hakkina sahip olacagi iddia edilmistir*®,
Buna karsin doktrindeki bazi yazarlar, ticari isletmenin devrinde TBK m. 323 hiikmii-
niin uygulanacagini ve buna bagli olarak kiraya verenin rizas1 aranacagini iddia etmek-
tedir’*°. Bunun yaninda yukarida ag¢ikladigimiz iizere ticari sirketlerin boliinme, bir-

lesme ve tiir degistirmesinde oldugu gibi ticari isletmenin devrinde de kiilli halefiyetin

isletmenin devrinde bazi hususlar bu devrin disinda birakilabilecektir. Bu halde kismi kiilli halefiyet durumundan
bahsedilebilecektir. Bu yondeki detayli agiklamalar igin Bkz.: ULGEN, Hiiseyin/ ARICI, M. Fatih, Isvi¢re Huku-
kunda Yeniden Yapilandirma Tiirli Olarak Malvarhig Devri, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan, s . 1787; AKAY,
M. Hasanali, Ticari Isletme Devrinde Giincel Sorunlar (6102 saytli TTK m.11/3 kapsaminda), IMUHFD (1), Istan-
bul 2014, s. 163-178, s. 173. Mehaz Isvi¢re Kanununa gére ticari isletmenin devrinin, sézlesmeler bakimindan bir
kiilli halefiyet durumu olusturduguna iliskin agiklama i¢in Bkz.: HAN, Isik Asli, Tiirk Bor¢lar Kanununun 202.
Maddesi Isiginda Ticari Isletme Devrinde Pasiflerin Devir Kapsami Diginda Birakilmasmin Gegerliligi, TAAD,
Yil: 11, S. 38, Nisan 2019, s. 131-161, https://dergipark.org.tr/download/article-file/687753, E. T.: 27.03.2019, s.
143.

345 Ticari isletmenin devri ile beraber kiracilik hakkinin da kendiliginden, isletmeyi devralan tarafa gececegine
iliskin olarak Bkz.: GUMUS, Kira, s. 223; INCEOGLU, s. 617. Ticari isletmenin devrinde, bir malvarligmin biitiin
halinde gegmesi durumu var oldugundan, ticari isletmenin kiracilik hakkinin da kiilli halefiyet ilkesine gore, islet-
meyi devralan sahsa gecmesi s6z konusu olacaktir. Bununla beraber bu devir kiilli halefiyet ilkesi igerisinde yer
aldigindan TBK m. 323 hiikmiinde kiraya verenin rizas1 durumu burada aranmayacaktir. Bu dogrultudaki goriis
icin Bkz.: POROY/YASAMAN, s. 45. Bununla beraber; Poroy/Yasaman, 6102 sayili kanun 6ncesindeki eserle-
rinde, kiraya verenin rizasinin aranmasina iliskin goriisii savunmuslardir.

346YASAN, s. 165 vd.; ULGEN, Hiiseyin/ ARICI, M. Fatih, 1svj<;re Hukukunda Yeniden Yapilandirma Tiirii Ola-
rak Malvarlig1 Devri, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan, C. 2, Istanbul 2010, s. 1791.

MTIKAHVECI, s. 706; YASAN, s. 163.

MINCEOGLU, s. 537 vd., s. 616; KAHVECI, s. 706; TBK m. 323 hiikmiiniin genel diizenlemesi olan TBK m.
205 (s6zlesmenin devri) hitkmii bakimindan yapilan degerlendirme icin Bkz.: KAHRAMAN, Zafer, Ticari Islet-
menin Devrinde Aktif ve Pasiflerin Intikali, BAUHFD, Cilt: 11, Say1: 145, Eyliil 2016, s. 587-630, s. 626; YASAN,
s. 177; ULGEN/HELVACI/KENDIGELEN/KAYA/NOMERERTAN, s. 207.

349 Bu goriisteki yazarlar i¢in Bkz.: TOPUZ/CANBOLAT, s. 127 vd.; YASAN, s. 170 vd.; AYDIN, Sema/ KAP-
LAN, Hasan Ali/SEN KALYONCU, Arzu, Ticari Isletme Devri ve Devrin Hukuki Sonuglari, GUHFD 2013, C.
XVII, Sa. 1-2, s. 229-260, http://webftp.gazi.edu.tr/hukuk/dergi/17_1-2_8.pdf, E. T.: 26.03.2019, s. 240.
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varlig1 kabul edilirse, kira iligkisinin devri bakimindan kiraya verenin rizasina bakil-
mayacaktir. Bununla beraber, bdyle bir kiilli halefiyet durumundan bahsetmeyecek
olursak, kira iligkisini konu edinen TBK m. 323 hiikmiintin, TTK 11/3 hiikmiine kiya-
sen genel hiikiim olacag1 goriisii isabetlidir.

Ancak belirtmek gerekir ki; ticari isletmenin devrinin kiracilik hakkini kapsa-
masl, en azindan isyeri kiralar1 bakimimdan TBK m. 323 hiikmiiniin uygulama alanim
cok fazla daraltacaktir. Bununla beraber, her ne kadar TTK’da bir kiilli halefiyet du-
rumu diizenlenmis olsa da baz1 hallerde, kiraya verenin hakli nedene sahip olmasi ha-
linde riza vermekten kagiabilmesi gerekmektedir. Ciinkii ticari isletmenin devri ile
beraber kira sdzlesmesinin devrinin gerceklesmesi dolayisiyla kiraya verenin rizasi
aranmayacak ve kira iligkisinin devrini amaglayan taraflar ticari isletmenin devri yo-
luyla TBK m. 323/1 hiikmiinii dolanabileceklerdir. Ancak yukarida da bahsettigimiz
tizere, kiilli halefiyet mevcut oldugundan kiraya verenin rizasi degerlendirilmeyecek-
tir. Belirtmek gerekir ki, bu halde kiraya veren kira s6zlesmesini hakli nedenle feshe-
debilecektir**?. Bununla beraber ticari isletmenin devri ile beraber gerceklesecek olan
kira iliskisinin devri; taraflarin iradesi ile ticari isletmenin devri kapsami disinda tutu-
labilecektir®>!.

De lege lata, yani mevcut hukuki diizenlemeler bakimindan ortaya ¢ikan sonug
yukarida agikladigimiz gibi olmakla beraber’s?; de lege feranda, yani olmasi gereken
hukuk bakimindan, kiraya verenin rizasinin alinmadan devrin ger¢eklesmesini kabul
etmek dogru olmayacaktir. En azindan kiraya verenin hakli nedenle bu devre riza gos-
termemesi hakki bulunmalidir. Alman doktrini ve yargi kararlar1 da bu yondeki gortis-

leri benimsemekte ve bu yonde kararlar vermektedir®>3.

350 Bu goriis icin Bkz.: KAHRAMAN, Intikal, s. 626.
351 INCEOGLU, s. 617.

352 TTK m. 11/3 diizenlemesinin TBK m. 323 ve 205 hiikmii ile beraber uygulanabilir bir hiikkiim olmadigina ve
sozlesmede kalanin bu iliskiden kurtulmak i¢in hukuki yollara bagvurma hakkinin olduguna iligskin olarak Bkz.:
TOPUZ, M., Ticari Isletme, s. 74.

353YASAN, s. 167.
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4. Modern Hayatin Getirdigi Yeniliklerden Olan; Ev Ofis (Home Office)

Kavramimn Kira lliskisinin Devrine Konu Olmasi Durumu

Ulkemizde her gegen giin yayginlasan ev ofis kavrami, oturmak amagh kulla-
nilan konutun ayn1 zamanda igyeri amaci ile kullanilmasi veya isyeri amaci ile kulla-
nilan meskende ayn1 zamanda barinma ihtiyacinin kargilanmasidir3%4,

Kira sozlesmesine konu tasinmazin home office olarak kullanilmasi ihtima-
linde, TBK m. 323 hiikmiiniin ne sekilde uygulanacag: tartisma konusu olabilecektir.
Gergekten de kiralananin isyeri olarak degerlendirilmesi halinde kiraya verenin kural
olarak hakli bir nedeni olmadan riza vermekten ka¢inamayacagi halde, igyeri olarak
degerlendirilmemesi halinde kiraya verenin rizas1 aranacaktir.

Isyeri ve konut kirasinin bu kadar i¢ ice gectigi kiralama durumunda, hangi
hiikkmiin uygulanacaginin belirlenmesinde siiphesiz olarak somut olayin durum ve ko-
sullarina bakarak degerlendirme yapmak gerekecektir. Kabul etmek gerekir ki bu du-
rumu tespit etmek ¢ogu zaman giic olabilecektir. Ancak kira iligkisinin devrinde igyeri
kiralar1 bakimindan kanun koyucunun neden bdyle bir diizenleme yaptigin1 goz
onilinde tutmak somut olayin ¢ézlimiinde bize yardimer olacaktir. Yukarida da ayrica
belirttigimiz lizere, kira iliskisine konu olan igyeri kiralamalarinda kiraya verenin yal-
nizca hakli sebep halinde riza vermekten kacginabilmesinin kanunda diizenlenmesinin
sebebi, kiracinin kiralananda yapmis oldugu deger artisinin bosa ¢ikmasinin engellen-
mesidir’>>, Buna gore kiracinin kiralananda igyeri muhteviyati ile ilgili olarak bir deger
artig1 saglamasi halinde ev ofis kiralamalarinin bir isyeri sayilabileceginin kabulii ge-
rekir.

Ancak burada hangi hiikmiin uygulanacaginin bulunabilmesi i¢in somut olay-
daki durumun agikca degerlendirilmesi gerekecektir. Yani ev ofis kiralamalarinda is-
yeri veya konut olarak kiralamalarindan hangisi agir bastyorsa hiikmiin buna goére uy-
gulanmasi gerekecektir. Ornegin kiralananda, ev ofis olarak kullanildig: halde miisteri
kabul etmeyen bir is goriiliiyorsa; mesela bir yazilimcinin sirket adresi oturdugu ev
olmakla beraber internet iizerinden islerini hallediyor ve ev ofiste bir miisteri kabul
etmiyorsa artik bu kiralananin igyeri kirasi oldugundan bahsedilememelidir. Ciinkii

TBK m. 323 ile IBK m. 262 hiikiimlerinin korumaya deger gordiigii menfaat burada

354https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/home-office, E. T.: 26.03.2019.
355 Bkz.: s. 55 vd.
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yer almayacaktir. Bununla beraber; bir avukatin ev ofis olarak kullandig1 kiralananda,
miivekkil kabul etmesi, kiralananin kullanim amacinin igyeri oldugunu gostermekte-
dir.

Sonug olarak ev ofis kavramu ile ilgili kira iliskisini konu edinen TBK m. 323
hiikkmiiniin ne sekilde uygulanacagina iligkin temel ayrim; o kira iliskisinin hangi muh-
teviyatla kuruldugu degil de, kiralananin kullanimi ile beraber o kiralanan iizerinde bir
deger artiginin saglanip saglanmadigi ve o kiralananin kullanim amacinin hangi tarafta

agir bastiginin degerlendirilmesi ile ortaya ¢ikacaktir.

5. Bir Malvarhginin Veya Bir Isletmenin Devralinmasinin Kiracihk Hakkin

Kapsayip, Kapsamadigi Durumu

“Malvarliginin devri veya igletmenin devralinmast” baslig altinda yer alan
TBK m. 202 hiikmii; bir malvarli§inin veya bir igletmenin, aktif ve pasifleri ile devra-
linmasin1 diizenlemektedir. Bu durumda, bu devralmanin kiracilik hakkini kapsayip
kapsamadiginin incelenmesi, kira iligkisinin devrinde kiraya verenin rizasinin gerekip

gerekmeyecegi sonucunu ortaya ¢ikarabileceginden biiyiik 6nem arz etmektedir.

Bu durum eBK hiikiimlerinin yiirtirlikkte oldugu dénemde de tartismali hal-
deydi**°. Bununla beraber TBK m. 202 hiikmiiniin bir malvarhginin aktif ve pasifleri-
nin devrini igeren ve bu nedenle kiilli halefiyet niteligini tasiyan hiikiim oldugunu dii-
stindiigiimiizde; bu hiikmiin kiracilik hakkini icerdigi ve bu sebeple ciiz’i halefiyet ni-
teligindeki TBK m. 323 kira s6zlesmesinin devrini de kapsadigini diisiinebiliriz. Bu
durumda kiraya verenin rizas1 aranmadan bu devrin gerceklesebilecegi diisiiniilebilir.
Nitekim TTK m. 11/3 hiikmiinde yer alan ticari isletmenin devri bakimindan yaptigi-
miz agiklamalarda da durum aynidir. Ancak kanaatimizce TBK diizenlemesi bu tartig-
may1 ortadan kaldirmakta ve bu sebeple bir malvarliginin veya isletmenin devralin-
mast, ticari igletmenin devri bashig1 altindaki agiklamalarimizdan ayrilmaktadir. Ger-
cekten de TBK m. 323 diizenlemesi, kiraya verenin rizasinin alinmasini bir emredici
hiikiim olarak diizenlemis ve kiraya verenin rizast olmadan kira iligkisinin devrinin
gerceklesemeyecegini agikca ortaya koymustur. Bunun yaninda, kira iligkisinin dev-

rine iliskin TBK m. 323 hiikmiiniin, malvarliginin veya bir isletmenin devralinmasina

356 TOPUZ/CANBOLAT, s. 127.
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iligkin TBK m. 202 hiikmiine nazaran 6zel hiikiim niteliginde oldugunu ve bu sebeple;

TBK m. 202 hiikmiine gore gerceklesecek devirlerde, kira iliskisinin devri bakimin-

dan, kiraya verenin rizasinin aranmasi gerekecektir®>’.

337 TOPUZ/CANBOLAT, s. 128, 131.
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UCUNCU BOLUM:

TBK M. 323 DUZENLEMESININ HUKUM VE SONUCLARI VE
KiRA ILISKiSININ DEVRININ BENZER KURUMLARDAN
FARKLARI

I. KIRA ILISKIiSININ DEVRININ HUKUM VE SONUCLARI
A. Genel Olarak

Kira iligkisinin devrine iligkin olarak diizenlenen TBK m. 323 hiikmiiniin, TBK
m. 205°te diizenlenen sézlesmenin devri kurumunun 6zel bir diizenlemesi oldugundan
bahsetmistik®>®. Buna gore kira iligkisinin devrinin ortaya gikardigi en temel sonug,
mevcut kira iliskisinde kiracinin sahip oldugu hak ve borg¢larin, taraf sifat1 da dahil
olmak iizere kira iliskisini devralan kiraciya gegmesidir. Bu durumda kira iligkisinin
devri ile beraber yalnizca kira szlesmesinin kiraci tarafi degisecektir’>®. Ancak bu
degisiklik, kira sdzlesmesinin kosullarina etki etmeyecektir. Ornegin kira sdzlesmesi-
nin siiresi, taraflarin yiikiimliiliikleri gibi hallerde bir degisiklik olmayacaktir®¢?,

Ciinkii kira iligskisinin devri ile beraber devralan kiraci, sanki kira sézlesmesinin ba-

sindan beri tarafiymis gibi bir konuma gelecektir®¢!.

Bununla beraber igyeri kiras1 sozlesmelerinin devrinde, kiralanan i¢in devreden
kiracinin yapmis oldugu dekorasyon, tesisat gibi yeniliklerle mevcut kiracinin sahip
oldugu miisteri ¢evresi hammadde gibi tiim ekonomik degere sahip seylerle, ekonomik
degere sahip olmayan seyler, devirle beraber devralan kiraciya gececektir’®?. Bu halde
TBK m. 323 diizenlemesiyle devreden kiracinin, kira iligkisinin devrinden menfaat
saglayabilme imkani ortaya ¢ikacaktir. Buna gore, uygulamada “hava parasi” olarak

adlandirilan ve devralan kiracidan talep edilen bedel bakimindan yasal bir zemin

358 Bkz.: s. 51 vd.

399TOPUZ/CANBOLAT, s. 118; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 670; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s.
477.

360 INCEOGLU, s. 554; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, 5. 670; TOPUZ/CANBOLAT, s. 118; OKTEM CE-
VIK, Kiralananin Devri, s. 50; ACAR, s. 503; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 333.

361 Birden fazla kiracinin mevcut oldugu bir kira sdzlesmesinde, kiracilardan birinin kiracilik sifatim devretmesi
halinde kira iliskisinin devrine iligkin TBK m. 323 hiikmiiniin kiyasen uygulanacagina iliskin olarak Bkz.: INCE-
OGLU, s. 568.

3622 OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 670; TURKMEN, s. 343; ACAR, s. 503.
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363

olusmus olacaktir’®’. Bu durum doktrinde, kiraciya saglayacagi haksiz menfaat dola-

yisi tartigilmistir’®4

. Ancak diger bir gorlise gore, “hava parasi” olarak talep edilen
bedele iliskin s6zlesmeler, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan diizenlenen TBK
m. 340 hilkmiinde diizenlenen baglantili s6zlesme hiikiimlerine girmediginden, gegerli
olacaktir’®®, Kanaatimizce, boyle bir bedelin talep edilebilmesi igin yasal bir dayana-
gin olmadigna iliskin yapilan elestiri yerinde degildir. Ciinkii kira sézlesmesinin dev-
rine iligkin olarak, devreden ve devralan arasinda yapilacak taahhiit anlagmasinda ta-
raflar, TBK m. 27 hiikmiine aykir1 olmamak kaydiyla istedikleri kosulu belirleyebilir-
ler. Mevzuatimizda bu durumu yasaklayan bir hiikiim mevcut olmadik¢a bu bedelin

talep edilmesine karsi, bu bedelin talep edilmesinde hakli bir gerek¢e olmadigi savi

yerinde olmayacaktir*®,

B. Taraflar Bakimindan Sonuc¢lari
1. Devreden Kirac1 Bakimindan

Kira iligkisinin devri sonucunda, devredenin kira iligkisi i¢erisinde sahip ol-
dugu tiim haklar ve borglar taraf sifati ile birlikte sona erer*®’. Bu durum TBK m. 323/2
hiikmiinde pek ag¢ik olmasa da ortaya konmustur: “Kiraya verenin yazili rizasiyla kira
iligkisi kendisine devredilen kisi, kira sozlesmesinde kiracinin yerine geger ve devre-

den kiraci, kiraya verene karsi bor¢larindan kurtulur.” Bu durumda, kira iligkisini

363 INCEOGLU, s. 535.

364 Bu durumun olusmasinin sebebi olarak TBK m. 323 diizenlemesinde igyeri kiralar1 bakimindan diizenlenen,
kiraya verenin hakli neden olmadan devre riza géstermekten kagamamasi diizenlemesi gosterilmistir. Bu durumun,
devralacak kiracilar i¢in aleyhe bir durum olusturmasinin yaninda kiraya verenin bu durumu engellemesinin imka-
ninin bulunmamasi ve 6rnegin biiyiik aligveris merkezlerinde asil olarak reklami yapan kisinin malik olan kiraya
veren olmasina ragmen, bu durumdan bir menfaat saglayamamasinin kiraya verenler agisindan aleyhe oldugunu ve
kiraya veren bakimindan sézlesme 6zgiirliigli kapsaminda yer alan sdzlesmenin tarafin1 segebilme 6zgiirligiintin
kisitlandigina ve bunun sebebinin iktibas edilen kanun maddesinin kanun koyucu tarafindan uyumlastirmasinin
yapilamasinin unutulmas: olduguna iligkin gériis i¢in Bkz.: INCEOGLU, s. 535-538.

365 GUMUS, Kira, s. 227; Yillar boyunca, kiralanani isletip, kiralanan iizerinde; miisteri ¢evresi, vitrin degeri olus-
turmus kiracinin, kira iliskisini devrederken bu hususlarida devirle beraber devralan kiractya gecer. Bu halde dev-
reden kiracinin, bu hususlar bakimindan belirli bir miktar bedel talep edebilmesi haklidir. Ancak kira iligkisini
devralan taraf, devir sdzlesmesi ile beraber devraldig: kiralanan i¢in degeri ile alakasiz bir bedel 6demisse, bu
hukuken gecersiz sayilir; TBK m. 27 hitkmii geregi hukuka ve ahlaka aykiriliktan kesin hiikiimsiiz, veyahut TBK
m. 28 geregi asir1 yararlanma nedeni ile iptal edilebilecektir. Bu yondeki goriisler igin Bkz.: AYDIN OZDEMIR,
s. 157-159.

366 Kars gorils i¢in Bkz.: OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 670; INCEOGLU, s. 535-538.

3TOPUZ/CANBOLAT, s. 121; GUMUS, Kira, s. 231; ARAL/AYRANCI, s. 318; OKTEM CEVIK, TBK m.
323,s. 671; YENER, s. 54; ACAR, s. 503; OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 50.
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devreden tarafin, tiim hak ve bor¢larin1 devir ani ile beraber kaybedecegi ve sorumlu

olmayacagi ifade edilebilecektir’¢®,

Kural olarak kira iligkisini devreden taraf kira iligkinden dogan tiim bor¢larin-
dan kurtulacaksa da, baz1 hallerde devreden tarafin sorumlulugu devam edebilir. Bu

halde devreden kiracinin sorumlulugu durum ve kosullara gore degisebilecektir.

Devreden bakimindan 6ngoriilen sorumluluk hallerinden biri TBK m. 323/3
hiilkmiinde yer alir. TBK m. 323/3 hiikmiine gore; isyeri kiralarinin konu oldugu bir
kira iligkisinin devrinde, kira iliskisini devreden; “sézlesmenin bitimine kadar ve en
fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur.” Bu hal kanunda
diizenlenmis miiteselsil sorumluluk halleri arasinda yer alir*®®, Bu durum ayni sekilde

mehaz IBK m. 263/4 hiikmiinde de diizenlenmistir.

Buna gore devreden kiraci, kira iligkisinin devrinden itibaren kira iligkisini
devralan kirac1 ile beraber sorumlu olacaktir. Ancak bu sorumlulugun kapsaminin ve
baslangi¢ aninin agikca ortaya konmasi gerekir. Clinkii kira iligkisini devreden tarafin
sorumlulugu TBK m. 323/3 hiikmii geregi zamansal bir sinirlama igermektedir. Once-
likle belirtmek gerekir ki; kira iliskisini devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu
kira iliskisinin devrinin gerceklestigi ve taraf degisikliginin gergeklestigi anda bas-
lar*7°. Ayrica kira iliskisini devreden kiraci, kira iliskisini devredene kadar olan borg-

371 Clinkii devirle birlikte, borglarin devrine bir istisna

larindan zaten sorumlu olacaktir
olarak diizenlenen TBK m. 323/3 hiikmii geregi, kira iliskisini devreden taraf, igyeri
kiralarinda sorumlu kalmaya devam edecektir. Bu durumda TBK m. 205 hiikmiinde
yer alan ana kural, borglarin devri durumu uygulama alani bulacak ancak devreden

tarafta sorumlu kalmaya devam edecektir.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun m. 323/3 hiikmiine gore kira iliskisinin devri ile be-
raber devreden kiraci kanunen, kira iligkisinden dogan borglardan sorumlu olmaya de-

vam edecek®’?, ancak kira iliskisinin tarafi olmayacaktir. Buna gore, tarafi olmadigi

368 OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 50; TOPUZ/CANBOLAT, s. 121; GUMUS, Kira, s. 231; ARAL/AY-
RANCI s. 318.

3¢9 OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 50; INCEOGLU, s. 558; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 477.
370 AKYIGIT, s. 298; INCEOGLLU, s. 558; TOPUZ/CANBOLAT, s. 123.
371 AKYIGIT, s. 298; TOPUZ/CANBOLAT, s. 123.

372 ACAR, s. 503; Ancak devir sonrast dogacak borglardan sorumlu olunacagina dair ifadenin kanundan anlasil-
masinn zor oldugu ve diizenlemenin bu durumu agik bir sekilde ifade etmesi gerektigine iligkin elestiri i¢in Bkz.:
AKYIGIT, s. 298.
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bir sozlesmeden sorumlu olmaya devam eden devreden kiracinin sorumlulugunun
kapsami, devrettigi kira iligkisinden dogan borglardan ibaret olacaktir*’®. Ancak be-
lirtmek gerekir ki kira iliskisinin devrinden sonra mevcut kira iligkisinden dogacak
borglarin genisletilmesine iliskin anlagma neticesinde ortaya ¢ikan borglar, kira iligki-
sini devreden taraf bakimindan sorumlulugun kapsamina dahil edilmeyecektir’’*. Bu
halde kira iliskisini devreden tarafin sorumlulugunun kapsami kira iliskisinin devri
gerceklesmeseydi kendisi kira sozlesmesine ne sekilde devam edecek idi ise, devralan
tarafin da kira iligkisine o sekilde devam edecegi ve kendisinin sézlesme bu sekilde
devam etseydi ne kadar sorumlu olacak idi ise, bu hiikmiin kapsamina giren sorumlu-
luk o miktarda olacaktir. Daha agik bir sekilde ifade etmek gerekirse kira iligkisini
devreden tarafin sorumlulugu kapsamina, devre konu kira sézlesmesinden dogan ki-
racinin asli ve yan edim ytikiimliiliikleri ve bunlarin yerine getirilmemesi sebebi ile
ortaya ¢ikacak tazminatlar girecektir’”®. Bunun yaninda kira iligkisinin devrinden
sonra kira bedeli iizerinde gergeklestirilecek sdzlesmesel ve yasal artiglarda, devreden

kiracinin sorumlulugu kapsaminda yer alacaktir.

Bununla beraber kira iligkisini devreden kiracinin sorumlulugunun zamansal
bakimdan kapsamin belirlemek gerekecektir. Soyle ki TBK m. 323/3 hiikmii geregi
kira iligkisini devreden kiraci, kira s6zlegsmesinin sonuna kadar ve maksimum iki y1l

sure ile sorumlu olacaktir.

Kanaatimizce bu hiikmiin lafzin1 yorumladigimizda, iki yillik siirenin nispi em-
redici®’® bir nitelikte oldugu sonucuna varilabilecektir. Clinkii kanun lafzinda bu siire-
nin en fazla iki yi1l olarak kararlastirilabilecegi ifade edilmistir. Buna karsin kanun

maddesinde bu siirenin kaldirilmasini yasaklayici bir ifadeye yer verilmemistir’”’. Bu

3B3TOPUZ/CANBOLAT, s. 123.
34TOPUZ/CANBOLAT, s. 123.

37STOPUZ/CANBOLAT, s. 124; GUMUS, Kira, s. 232; INCEOGLU, s. 559; AYDOGDU/KAHVECTH, s. 532;
EROL DURAK, s. 161; AKYIGIT, s. 298; OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 51; Devralan kiracinin TBK
m. 316 hiikkmiinden kaynaklanan 6zen yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasi sonucunda devreden kiracinin artik zilyet
olmasa bile sorumlu olacagina iliskin olarak Bkz.: ACAR, s. 504. Buna karsin, kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi,
fesih bildirimleri veya tahliye davasinin devreden kiraciya kars1 kullanilamayacagina iliskin goriis i¢in Bkz.: AK-
YIGIT, s. 298.

376 TBK m. 323/3 hiikmiiniin, emredici nitelik tasimadigina iliskin goriisler i¢in Bkz.: GUMUS, Kira, s. 232; iN-
CEOGLU, s. 532. Inceoglu; kira hukukunda garanti taahhiitlerini kisitlayan bir hiikiim bulunmadigindan, sorum-
luluk siiresinin uzatilabilecegini belirtmis, buna gére TBK m. 323/3 hiikmiiniin emredici bir nitelikte olmadigini
belirtmistir. Bu yondeki goriisler i¢in Bkz.: INCEOGLU, s. 532, 558 vd.; ONCU, s. 102.

377 Topuz/Canbolat, teselsiil hiikiimlerinin kanunda 6ngoriildiigii durumlarda, bu diizenleme aleyhine yapilacak
sozlesmelerin gecersiz oldugunun belirtilmesine ragmen TBK m. 323/3 hiikmiine gore ortaya ¢ikan miiteselsil so-
rumluluk halinin ortadan kaldirilmasinin, kamu diizeni ve iigiincii kisilerin korunmasi bakimidan bir aykirilik
olusturmayacag belirtilmis ve buna dayanak olarak; kira iliskisini devreden kiracinin, kiraya verene karsi, devralan
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durumda TBK m. 323 hiikmiinde belirtilen sorumluluk siiresinin kisaltilabilir ancak
uzatilamaz oldugu ortaya ¢ikacak ve bu sebeple hiikmiin nispi emredici*’® oldugu so-
nucuna varilabilecektir. Belirtmek gerekir ki, nispi emredici olan bu hiikmiin, koru-
dugu taraf tabii ki kira iligkisini devreden kiraci olacaktir. Bu durumda devreden kiract
lehine iki yillik siirenin azaltilmasi veya tamamen kaldirilmasinin taraflarca kararlas-
tirllabilecegi kabul edilecektir’”. Nitekim kira iliskisinin, devreden aleyhine sorumlu-
lugun siiresi uzatilamayacaktir. Kald1 ki kira iliskisinin devri bakimindan, devreden
kiracinin sorumlulugunun olmamasi kural, igyeri kiralar1 bakimindan diizenlenen 6zel
hilkkme dayanarak sorumlulugun 6ngoriilmesi bir istisnadir. Bu halde kira iliskisinin
bu sorumluluk hiikmii olmadan devredilemeyeceginden bahsedilemeyecektir. Buna
gbére TBK m. 323/3 hiikkmiinde diizenlenen miiteselsil sorumluluk hiikmiiniin, kismen

veya tamamen kaldirilabileceginin kabulii gerekmektedir®®?.

TBK m. 323/3 hiikmiinde dngoriilen iki yillik siirenin yaninda, sorumlulugun
stiresinin en fazla kira sdzlesmesinin sona ermesine kadar olacag: belirtilmistir. Bu
halde taraflar aksine bir anlasma yapmadikga, kira s6zlesmesinin iki yildan daha erken
bir slirede sona ermesi halinde, kira iligkisini devreden tarafin sorumlulugu sona ere-

cektir’®!,

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun m. 323/3 hiikmiinde diizenlenen, iki yillik siire za-
managimi siiresi degildir ve bu nedenle bu siire i¢erisinde dogmus ve muaccel olmus
tiim borglarin bu siire icerisinde talep edilmesine gerek yoktur*®2, Bu halde TBK m.
147/1 geregi kira alacagina iliskin zamanagimi bes y1l oldugundan, kiraya veren baki-
mindan bu siire icerisinde talep edilmesi halinde bu alacagin zamanasimina ugradig:

savunmasi yapilamayacaktir3®3,

kiract ile birlikte sorumlu olmasinin veya olmamasinin kira iliskisinin devrini etkilemeyecegini belirtmistir. Bkz.:
TOPUZ/CANBOLAT, s. 124.

378 TBK m. 323/3 hiikmiiniin nispi emredici nitelikte oldugu yoniindeki goriisler i¢in Bkz.. YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s. 272; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 664; TOPUZ/CANBOLAT, s. 124;
YENER, s. 56; ACAR, s. 501; EROL DURAK, s. 152.

379 Doktrindeki hakim gdriisiin bu yonde olduguna iliskin olarak Bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s. 532

3% TOPUZ/CANBOLAT, s. 124; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 664; YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, s.
272; AYDOGDU/KAHVECI, 5. 532; EROL DURAK, 5. 152.

381 Miiteselsil sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmas: bakimindan, kira sdzlesmesinin belirli yahut belirsiz siireli
olmasinin bir énemi olmadigina iliskin olarak Bkz.: AKYIGIT, s. 298.

382 INCEOGLU, s. 559.

383 Bes yillik kira alacagina iliskin siirenin baslangicinin, alacagin muaccel olmast itibari ile baslayacagina iliskin
goriis icin Bkz.: INCEOGLU, s. 559.
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Kira iligkisini devreden tarafin iki yillik sorumluluk siiresi igerisinde kira séz-
lesmesinin sona ermesi halinde, sorumlulugunun sona erecegini yukarida belirtmistik.
Bu durumda kira iliskisini devreden tarafin, fesih nedeni ile ortaya ¢ikan zarardan so-
rumlu olup olmayacagi sorunu ortaya ¢ikacaktir. Kanaatimizce kira iliskisini devreden
tarafin fesih halinde zarardan sorumlu olacaginin kabulii gerekmektedir’®*. Ciinkii
devreden tarafin miiteselsil sorumlulugu kapsamina kira sd6zlesmesinden dogmus ve
dogacak borglar girer. Kira sézlesmesinin sona ermesi ile ortaya ¢ikan borglar da bu
sozlesmeden kaynaklanacagindan devreden tarafin, sorumluluk siiresi igerisinde kira
sOzlesmesinin sona ermesi sebebi ile kiraya verenin ugramis oldugu zararlardan da
sorumlu oldugu kabul edilmelidir. Bununla beraber kira s6zlesmesinden dogan asli ve
yan edim borglar1 yaninda kiralananin 6zenle kullanimi ve komsulara saygi gosterme
borcu bakimindan ortaya ¢ikan aykiriliklarda, kira iligkisini devreden tarafin sorumlu

olacagini belirtmek gerekir.

Isyeri kiralar1 disinda devreden kiracinin sorumlulugunu dogurabilecek bir di-
ger hal ise, devreden kiracinin, devir sdzlesmesi ile beraber kiraya verene karsi, dev-
ralan kiraci ile birlikte sorumlu olacagina dair taahhiitte bulunmasi olabilir. Bu du-
rumda kira iligkisini devreden taraf kira sdzlesmesinin sonuna dek, kira iligkisinden
dogan borglardan sorumlu olacaktir, buna iliskin devreden kiracinin kefalet sozlesmesi
yapmasi da miimkiin olabilecek, bu durumda sorumluluk kefalet s6zlesmesi iizerinden

devam edecektir’®?.

2. Devralan Kiraci Bakimindan

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun m. 323 hiikmiine istinaden, kira iligkisinin devrinin
gerceklesmesi ile birlikte mevcut kira iliskisini devreden kiracinin sahip oldugu tiim
hak ve borglar devralan kiractya geger®3®. Bununla beraber devre konu kira iligkisinde
devreden kiracinin sahip oldugu taraf sifati da kira iliskisini devralan kiraciya geger.

Bu durum TBK m. 205 hiikmiinde yer alan sézlesmenin devrinin en temel sonucudur.

384 TBK m. 325 geregi kiralanamn erken iadesi, sdzlesmenin feshi gibi hallerden de miiteselsil sorumluluk kapsa-
minda devreden kiracinin da sorumlu olacagina iliskin olarak Bkz.: INCEOGLU, s. 560 vd.

3STOPUZ/CANBOLAT, s. 122.

386 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 532; Devralan ve devreden arasindaki iligkinin hitkiim ve sonuglarinin alacagin
devrine iligkin hiikiimlere gore belirlenecegine iliskin goriis i¢in Bkz.: EREN, Ozel Hiikiimler, s. 392.
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Bu halde TBK m. 323 hiikmii ve m. 205 hiikmii devralan tarafa, devre konu s6zlesme-
deki; taraf sifati da dahil olmak iizere tiim hak ve borglarin gegisini saglayacaktir®’.
Buna gore kira iliskisini devralan taraf, devre konu kira iliskisini devreden tarafin kira
iligkisinden kaynaklanan her tiirlii borcuna halef olacak, devreden kiracinin, 6deme-
digi kira bedelleri ile kira sdzlesmesine aykiriliklari sebebiyle sorumlu oldugu tazmi-
nat giderleri devralan tarafa gegecektir. Bu durumda, devir dncesi kira sézlesmesinden
dogmus borglardan da devralan tarafin sorumlu oldugundan bahsedilebilecektir’®®. Be-
lirtmek gerekir ki; kira iligkisinin devri ile beraber devreden kiracinin tiim bor¢lardan
sorumlulugu sona erecek ve kira iliskisi devralan kiraciya gegecektir’®®. Bu halde, kira
sOzlesmesinin sona ermesi durumunda, kiralananin iade yiikiimliliigli devralan kira-
cida olacagi gibi, devreden kiracinin kiralanana vermis oldugu zararlardan da devralan
kiraci sorumlu olacaktir®®®, Dolayisiyla devreden kiracinin devir tarihi itibari ile kural
olarak kira sozlesmesinden dogmus tiim borg¢lar1 devralana gegecek ve devreden kira-
cinin herhangi bir sorumlulugu kalmayacaktir’®!. Soyle ki; devralan taraf devir tarihi
oncesi, devreden tarafa ¢ekilmis ihtarlardan, tahliye oncesi ihtar ile verilen 30 giinliik

392

ddeme siiresinden dahi sorumludur-”*. Bu durumda, kiralanan taginmazin tahliyesi se-

bebi ile agilacak dava devralana kars1 yiiriitiilecektir. Belirtmek gerekir ki bu durumda

393

devralan kiracinin, devreden tarafa karsi riicu hakk: saklidir’”>. Bununla beraber, kira

337ARAL/AYRANCL s. 318; YENER, s. 54; OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 50. Devralan tarafin sozles-
menin tarafi olmasinin ge¢mise etkili olarak gerceklesecegi ve bu sebeple devralan tarafin 6denmemis kira borgla-
rindan ve sézlesme ihlallerinden sorumlu olacagina iliskin goriis igin Bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s. 532 vd.;
GUMUS, Kira, s. 229, 231 vd.

388 TOPUZ/CANBOLAT, s. 119; INCEOGLU, s. 556; GUMUS, Kira, s. 231; OKTEM CEVIiK, TBK m. 323,
s. 671; ARAL/AYRANCI s. 318.

389 INCEOGLU, s. 556 vd.; GUMUS, Kira, s. 231; AKYIGIT, s. 297.

39 INCEOGLU, s. 562 vd.; OKTEM CEVIK, TBK m. 323, s. 671; EROL DURAK s. 158; Y. 6 HD., 2015/4040
E., 2015/5966, 16.06.2015 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 05.04.2019.

31 “Ayrica aynt yasamn kira sézlesmelerinin devrine iliskin 323.maddesine gore de kiraya verenin yazili rizasiyla
kira ile kira iliskisi kendisine devredilen kisi kira sozlesmesinde kiracinin yerine gececegi ve devreden kiracinin
kiraya verene karsi bor¢larindan kurtulacag diizenlenmigtir. A¢iklanan prensipler dogrultusuna kira sozlesmesi
21.4.2011 tarihinde imzalanmig olup, ayni sartlarla her iki tarafin iradesinin birlesmesi ile kiralanan devredilmis-
tir. Hatta sozlesmede devredilen kira sozlesmesi baslangi¢ tarihi dahi degistirilmemigtir. Bu durumda kira sozleg-
mesinin devredildiginin kabulii gerekir.Kira sozlesmesi devredildigine gore devreden kiraci kira bor¢larindan kur-
tulur. Nisan ay1 kira parasinin daval tarafindan édendigi konusunda taraflar arasinda bir ihtilaf bulunmamakta-
dir. Sozlesmeyi devralan Avrasya Universitesi 9.5.2011 tarihinde Mayis ayt kira bedeli olarak ta 51000 TL'nin
davact hesabina yatirildigi dosya icerisindeki kira makbuzundan anlasimaktadir. Bu durumda mahkemece dava-
min reddine karar verilmesi gerekirken yazil sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” Y. 6. HD.,
2014/877E., 2014/11138 K., 16.10.2014 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 05.04.2019.

392 Devreden kiractya gekilmis bir hakl ihtar yaninda devir sonrast aym kira yilinda devralana gekilen bir hakli
ihtar, kiralananin tahliyesi i¢in gereken iki hakli ihtar kosulunu saglayacaktir. Bu yondeki goriis i¢in Bkz.: INCE-
OGLU, s. 557.

393 INCEOGLU, s. 563 vd.
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iligkisini devralan taraf ile devreden kiraci arasinda, sorumluluga iligskin bir anlagsma

k3 94

yapilabilece ve bu takdirde taraflar riicu hakkini bu sézlesmeye dayanarak kulla-

nabilecek veyahut riicu hakki s6zlesme ile kaldirilabileceklerdir.

Doktrinde yer alan bir baska goriise gore devreden, kira iligkisinin devri ile
birlikte tiim borg¢lardan kurtulmayip, muaccel olan alacaklar bakimindan sorumlu ol-
maya devam edecektir’®>. Bununla beraber kira iliskisini devreden kiraci devir dncesi
borglardan, devralan kiract ise devir sonrasi bor¢lardan sorumlu olacaktir. Bu sonug
doktrinde bu goriisii savunan yazarlar tarafindan, TBK m. 323/3 hiikmiinden ¢ikartil-
maktadir®®®, Yazarlara gore, TBK m. 323/3 hiikkmii igyeri kiralarinda devreden kiraci-
nin sorumlulugu, devir tarihi itibari ile dogacak borg¢lardan itibaren iki y1l daha devam
edeceginden, isyeri kirasi niteliginde olmayan kira iligkilerinin devrinde, devir tarihi
itibari ile dogacak borg¢lardan devredenin sorumlu olmayacagi ve bu durumda devir
tarihi 6ncesi dogmus borglardan, devredenin sorumlu olmasi gerekecektir’*’. Ancak
bu hiikiimden boyle bir sonuca varmak pek olanakli degildir. Kanaatimizce TBK m.
323/3, yalnizca miiteselsil sorumluluga iligskin bir hiikiimdiir ve devredenin devir 6n-
cesi sorumluluguna iliskin diizenleme icermemektedir®®®. Belirtmek gerekir ki, devir
tarihi itibari ile sozlesmeden dogan taraf olma sifat1 dahil tiim hak ve borglar devralana
gecer. Bu halde kiraya verenin kira iliskisinin tarafi olan devralana degil de sozles-
mede artik taraf sifatin1 tasimayan devredene bagvurmast TBK m. 323/2 ve TBK m.
205/1 hiikiimlerinin amagladigr durumun olusmasini engelleyecektir. Ancak kira ilis-
kisini devralan tarafin, devir tarihi 6ncesi dogmus borglara iligkin olarak 6demis ol-

dugu bedeller i¢in devreden kiraciya kars1 riicu hakkina sahip oldugunu belirtmek ge-
rekir®?.

394 Taraflar arasinda kararlagtirilacak sorumluluk hitkiimlerinin TBK m. 340 ve m. 354 hiikiimlerine aykir1 olma-
yacagna iliskin gortis icin Bkz.: AKYIGIT, s. 298.

395 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 477; YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, 274.
396 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar, s. 477; YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, 274.
397 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 477; YAVUZ/ACAR/OZEN, Dersler, 274.

398 Ayrica, kira iliskisinin devrine iligkin olarak; kiraya veren tarafindan verilen onayin ileriye etkili olmasinin
kabulii halinde dahi, devredenin devir tarihi 6ncesi muaccel olmus borglardan, devralanin ise yalnizca devir tarihi
sonrasi borglardan sorumlu oldugu sonucu ¢ikartlmamalidir. Ciinkii kiraya veren tarafindan verilen onayin, ileriye
mi yoksa geriye mi etkili olacag: sorunu; devralan ve kiraya veren arasindaki kira sézlesmesinin ne zamandan
itibaren hiikiim doguracagina iliskin olup, devir tarihinden 6nceki bor¢lardan kimin sorumlu olacagina iliskin de-
gildir. Doktrinde kira iliskisinin devrine iligkin verilen onayn ileriye etkili oldugunu savunan yazarlardan bazilari,
devralan kiracinin devir tarihi itibari ile muaccel bor¢lardan sorumlu olacagini kabul etmektedir. Bu yondeki go-
riigler icin Bkz.: INCEOGLU, s. 556 vd., 6zellikle Dp.: 2262.

399 INCEOGLU, s. 557.
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Bu en temel sonuglarin yaninda devreden kiracinin, devralan kiraciyla birlikte
miiteselsil sorumlu olacagi isyeri kiralarinda, devreden kiracinin ve devralan kiracinin
birbirlerine karsi miiteselsil sorumluluk hiikiimleri geregi riicu imkani olabilecektir*®,
Kural olarak kira iligkisinin devri ile beraber, devreden taraf aleyhine bor¢ dogmaya-
cak, devir anindan sonra dogacak tiim borg¢lar devralana gececektir. Ancak kira iligki-
sinin devrinin bir isyeri kirasini konu edinmesi halinde, TBK m. 323/3 geregi kira
iliskisini devreden taraf, devralanla beraber kira iligkisinin devir tarihini izleyen andan
itibaren, kira sdzlesmesinin sonuna kadar ve en fazla iki y1l siire boyunca miiteselsil
sorumlu olacaktir. Bu durumda kira iligkisini devreden tarafin, devralanla miiteselsil
sorumluluk hiikiimleri sebebi ile kiraya veren tarafa 6deme yapmasi halinde, riicu hak-
kina sahip olacagindan bahsedilebilir. Nitekim kira iligkisini devreden taraf, devralan
tarafla arasinda yapmis oldugu kira sdzlesmesinin devrine iliskin taahhiit s6zlesme-
sinde, kira s6zlesmesine iliskin mevcut bor¢larindan kismen veya tamamen bahsetme-
mesi miimkiin olabilir. Kira iliskisini devralan tarafin TBK m. 323 ve m. 205 hiikmii
geregi devir oncesi bor¢lardan da sorumlu olmasi ve bu sebeple kiraya verene karsi
bilmedigi borglarin ortaya ¢ikmasi durumunda devralan, devredenle aralarinda yapmis
olduklar1 kira s6zlesmesinin devrine iligkin taahhiit sozlesmesine veya aralarinda yap-
mis olduklar1 sorumluluk s6zlesmesine dayanarak devreden tarafa karsi riicu hakkina

sahip olabilecektir*!.

Bununla beraber, serh edilmis bir kira s6zlesmesinin de devrinin miimkiin ol-

dugunu ifade etmek gerekir**?

. Bu halde kira iligkisinin devri ile beraber, devralan taraf
da bu serhten yararlanabilir*®®. Serh kisisel bir hakkin etkisinin gii¢lendirilmesini sag-
lar. Serh ile beraber kiracinin sahsina bagh bir statii olugsmayacak olup, nispi hakkin
etkisi genisleyecektir. Bu halde, kira iliskisinin devri ile beraber, serhin etkisinden de
devralan kiracinin yararlanacagindan bahsetmek gerekir. Ciinkii kira iliskisini devra-
lan taraf bu devirle beraber serh olunmus kira sézlesmesinin kuruldugu andan itibaren

tarafi haline gelecektir. Bu durumda devreden kiraci lehine tesis edilmis serh, devralan

400 Bununla birlikte, kira iliskisini deveden tarafinda riicu hakkina sahip oldugundan bahsedilmistir. Bkz.: TO-
PUZ/CANBOLAT, s. 125.

401 Bu riicu hakkinin kapsami devreden ve devralan taraf arasinda yapilmis olan sézlesmenin kosullarina gore de-
gisebilecektir.

402 ACAR, s. 503.

403 GUNEROK, Ozcan, Alacagm Devrinde Borglunun Hukuki Durumu, istanbul 2014, Vedat Kitapeilik, s. 91;
EREN, Genel Hiikiimler, s. 1268; ACAR, s. 503.
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lehine degistirilecektir. Ancak devreden lehine tesis edilmis serhin devralan lehine de-
gistirilmesi i¢in devreden, devralan ve kiraya veren tarafin ilgili Tapu ve Kadastro
Midiirliigii’ne beyan1 gerekir*. Belirtmek gerekir ki, tapu sicilinde serhin devralan
lehine degistirilmesi aciklayici nitelikte olacaktir. Ciinkii sozlesmenin devri ile beraber

bu serh bakimindan devralan dogrudan hak sahibi olacaktir.

Kira iligkisinin devrinin diizenlendigi TBK m. 323 hiikmiinde kiraya veren ba-
kimindan bir degisiklik 6ngdriillmemistir. Zira kira iligkisindeki taraf degisikligi kiraci
tarafin degisikliginden ibarettir. Ger¢ekten de kira iliskisinin devrini diizenleyen TBK
m. 323 hikkmii yalnizca kiraci tarafin degisikligini 6ngdérmiis, kiraya veren taraf baki-
mindan degisiklik yukarida da belirtildigi tizere TBK m. 205 hiikmii kapsaminda bi-

rakilmistir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun m. 323 hiikmiinde diizenlenen kira iliskisinin dev-
rinde kanun kiraya veren bakimindan bir hak kaybinin 6niine gegme iradesindedir.
Soyle ki, TBK m. 323/1 geregi kiraya verenin yazili rizas1 olmadan kira iliskisinin
devri gerceklesememekte, bu sayede mevcut kiracinin degismesi halinde kiraya vere-
nin, basta ekonomik olmak {izere bu devrin kiraya verenin aleyhine olmas1 engellen-

mektedir.

Bunun yaninda yine TBK m. 323/1 hiikmiinde kiraya verenin, igyeri kirasinin
konu edildigi kira iliskilerinde hakli neden olmadan s6zlesmenin devrine riza vermek-
ten kacinamayacagi 6ngdriilmiistiir. Bu halde dahi kanun koyucu, kira iligkisini dev-
reden tarafi, kira iligkisini devralanla miiteselsil olarak sorumlu tutmus ve kiraya ve-
renin ekonomik agidan zarar gormesini engellemeye ¢alismistir*®>. Bu halde TBK m.
323 hiikmiiniin bir sonucu olarak kiraya veren bakimindan yalnizca kira iligkisinin
kars1 tarafi degisecektir. Bu durumda kural olarak kiraya verenin, devreden kiraciya
kars1 ileri siirebilecegi tiim taleplerini devralan kiraciya karsi da ileri siirebilecegi dii-
stiniildiigiinde, kira iligkisinin devrinin kiraya veren bakimindan hic¢bir olumsuz so-
nucu olmayacaktir. Kiraya veren bakimindan yenilik doguran haklar ile def’i ve itiraz-

larin kullanim1 hususundaki ayrik durumlar ise asagida ayrica incelenecektir.

404 Burada izlenecek usule iligkin olarak, alacagin temlikinde ipotegin devralana gegisine kiyasen Bkz.: TAPU VE
KADASTRO GENEL MUDURLUGU, Tapu Sicili Uygulamalari, Ankara 2014, Karamete Tasarim, s. 410

405 INCEOGLU, s. 558
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3. Borg iliskileri Bakimindan Sonuclar
a. Alacak Haklar1 Bakimindan

Bilindigi lizere TBK m. 299’a gore kira sozlesmesi, kiracinin kira bedelini
odemeyi iistlendigi, buna karsin kiraya verenin kiralananin kullanim1 ve ondan yarar-
lanilmasini kiraciya biraktigi s6zlesmedir. Bu halde kira sozlesmesi; tam iki tarafa

borg yiikleyen*®® bir s6zlesmesidir*®’.

Kira s6zlesmesinde her iki tarafin da karsilikli alacak haklar1 mevcuttur. Bu
durumda, kira iligkisinin devri bakimindan taraflarin alacak haklarinin ne olacag tar-
tigma konusu olabilecektir. Belirtmek gerekir ki kira iligkisinin devrini diizenleyen
TBK m. 323 hiikmii, kira iligkisinin devrini, yukarida da belirttigimiz iizere yalniz ki-
rac1 taraf i¢in diizenlemistir. Bu halde kiraya veren tarafin degisikligi halinde kiracinin
alacak haklarinin igerigini TBK m. 205 hiikmii kapsaminda ve kiraya verenin borgla-

rinin bir kiil olarak yeni kiraya verene gegtigini kabul etmek gerekecektir.

Kira sozlesmesinin devrinin kiraci taraf bakimindan diizenleyen TBK m. 323
hilkmiinde alacak haklarina kimin sahip olacagi agikca ifade edilmemekle beraber,
devrin gerceklesmesi halinde devreden tarafin borg¢larindan kurtulacagi acikga ifade
edilmistir. Buna gore kira iliskisinin kiraci taraf bakimindan devrini diizenleyen TBK
m. 323/2 hiikmiiniin, kira iliskisinin devrinin ger¢eklesmesi halinde kiraya verenin,
devreden kiraciya kars1 sahip oldugu alacak haklarinin sona erdigi ve bu alacak hak-
larinin artik devralan kiracidan talep edebilecegi ortaya konmustur. Burada belirtmek

gerekir ki; kira iliskisini devreden tarafin igyeri kiralarinda miiteselsil sorumlu oldugu

haller saklidir.

TBK m. 323/2 hiikkmiinde diizenlenen bir diger durum devreden kiracinin ki-
raya verene karsi sahip oldugu alacak haklarinin ne olacagina iliskindir. TBK m. 323/2
hiikmii kira iligkisinin devri halinde devralan kiracinin, devreden kiracinin yerine ge-
cecegini diizenlemistir. Bu halde kira iligkisini devralan kisi, bu iliskiyi bir kiil olarak
devralacak ve kira iligkisini devreden tarafin alacak, bor¢ ve taraf olma sifati, devir
anindan itibaren kira iligkisini devralan tarafa gecgecektir. Bu durumda TBK m.

323/2°de yer alan “yerine ge¢me” ifadesinden devralan tarafin, devredenin alacak

406 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 335.
407 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 334.
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haklarina devirle birlikte sahip oldugu anlagilmalidir. Kaldi ki TBK m. 205/1 hiikmii
de TBK m. 323/2 hiikmiine paralel bir sonucu dogurmaktadir.

b. Yenilik Doguran Haklar Bakimindan

Soézlesmenin devrini ele aldigimiz boliimde yenilik doguran haklarin hukuki
niteligini, tanimimni ve bu haklarin nasil kullanilabilecegine iligkin agiklamalara yer

k408

vermistik*®®. Bu haklardan devri miimkiin olanlarin s6zlesmenin devri aninda, devra-

lana gectigini de ifade etmigtik*°.

Tiirk Borglar Kanunu m. 323 hiikmiiniin genel diizenlemesi niteliginde olan
TBK m. 205 hiikmiinde yer alan agiklamalarimizin burada da aynen gecerli oldugunu
bildirmekle beraber, TBK m. 323 hiikmii 6zelinde bazi hususlarin bu bagliklar altinda

ayrica incelenmesi gerekir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 323/2 hiikkmiinde devralan kiracinin, devreden
kiract yerine ge¢mesi ifadesinden yola ¢ikarak, devralan kiracinin, devreden kiracinin
kira iligkisinden dolay1 sahip oldugu hak ve borglari ve bununla beraber taraf olma
sifatin1 haiz olacagini anlayabiliriz. Buna gore devrolan haklar kapsaminda, yenilik

doguran haklarinda devralan kiractya gegtiginin kabuli gerekecektir°.

Aslinda devir ile birlikte, kira iliskisinin tarafi degisir ve sanki kira iligkisinin
bastan itibaren tarafi devralan kiractymis gibi hiikiim ve sonuglarini dogurur. Bu halde
kira iligkisinden dogmus olan yenilik doguran haklarin tamami da devralan tarafa ge-
¢er ve bu haklarin kullanim hakki tek basina devralan taraf haiz olur*!!. Dolayisiyla
devreden taraf devir ani itibariyla bu yenilik doguran haklar1 kullanamayacaktir. Bu
durumda, kira iligkisini devralan tarafin, devir dncesi dogmus yenilik doguran haklar1
hangi kapsamda kullanabilecegi tartigilabilecektir. Bu kapsam elbette, kira iligkisini

devreden tarafin sahip oldugu haklar ile sinirlidir.

408 Bkz.: s. 24 vd.

409 OZTURK, s. 274; Malvarhig1 niteligindeki yenilik doguran haklarm, dogumundan once ve hakkin dogumundan
sonra dogdugu hukuki iliskinin devri ile beraber devredilebilecegine iliskin Bkz.: DEMIRBAS, s. 37.

410 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 391.
411 AYRANCI, s. 138.

110



Kira sozlesmesinin devri ile birlikte bazi yenilik doguran haklarin devrinin
gerceklestigi kabul edilse de bu haklarin kullanilmasi diiriistliik kuralina aykirilik tes-
kil edebilir. Ozellikle irade bozukluklarindan dogan iptal hakkinin kullanilmasina ilis-
kin olarak ortaya ¢ikacak bu hal, yenilik doguran haklarin devralan kiraci tarafindan
kullanilmasini engelleyebilecektir. Gergekten de kira iligkisinin devir ile devreden ki-
racinin sahip oldugu irade bozukluklarina dayanan iptal haklariin kullanimi diirtistliik
kurali geregince kisitlanabilecektir. Bu durumun somut olayin kosullarina gére ayri
ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir. Ornegin; kiraya verenin veya bir iigiincii kisinin
korkutmasi sonucu kira sézlesmesinin kuruldugu hallerde, kira iligkisini bu hal ve ko-
sullarda devralan kiracinin bu durumu bilip bilmemesi 6nem arz etmeden*!? bu hakki
kullanamayacagindan so6z edilebilir. Clinkii kira iliskisini devralacak kiraci, kira s6z-
lesmesinin ve kiralananin mevcut hukuki ve fiziksel kosullarindan haberdar olacaktir.
Buna karsin devralan kiraci aleyhine bir irade bozuklugunun olmas1 durumunda kira
iliskisinin devrinden énce dogmus bir hakkin devrinden degil, kendisi aleyhine devir
aninda veya devir sonrast olugsmus bir irade bozuklugundan bahsedilebilecektir. Buna
gore, kira iligkisinin devrinden evvel devralan kiraci tizerinde dogmus iptal haklarinin
TMK m. 2 hiikmiine aykir1 olarak devralan kiraci tarafindan kullanilmas1 miimkiin

olmayacaktir. Ancak bu durum her somut olayda ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.

¢. Defi Ve itiraz Haklar1 Bakimindan

Sozlesmenin devrine iligkin agiklamalarimizin hiikiim ve sonug kisminda, def’i
ve itiraz haklarinin, borglu tarafindan alacaklinin taleplerine karsi birer savunma me-
kanizmas1 oldugundan ve bu haklarin sézlesmenin devri ile beraber devralan tarafa
gegtiginden*!® bahsetmistik. Bununla beraber, bu gegisin kapsaminin devir konusu

sozlesmeden kaynaklanan def’i ve itirazlar oldugunu belirtmistik*'4. Bu halde

412 ptal hakkinin devrolunabilmesi igin, devralan tarafin iptale konu olan sebebin varligindan haberdar olmamasi
gerektiginden bahsedilmistir. Bu goriis i¢in Bkz.: AYRANCI, s. 135. Ancak bu durum tarafimizca kabul edilme-
mektedir. Sozlesmeyi devralan, konumuz bakimindan ise kira iligkisini devralan, zaten s6zlesmedeki hal ve kosul-
lardan haberdar haldedir. Ornegin kira iliskisinde kira bedeli korkutma ile emsallerinin ii¢ kat1 kararlastirilms olsa
bile, kira iliskisini devralan taraf bu irade bozuklugu halini bilmesi yahut bilmemesi fark etmeksizin, kira iligkisin-
den dogan hakkini kullanamayacaktir. Clinkii devralan kiraci, kira iligkisini devralma sirasinda bu bedeli biliyor ve
buna gore kabul ediyor olacaktir. Bu halde, iptal hakkinin kullanilmasi hakkin kétiiye kullanilmasi olusturabilecek
ve yenilik doguran hakkin devrinin gergeklesmesine ragmen, bu hak kullanilamayacaktir.

413 AYRANCIL, s. 146; CAYAN, s. 125; Bkz.: 5. 27 vd.
414 Bkz.: s. 27 vd.; AYRANCI, s. 146.
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sO0zlesmenin devri ile beraber, bu sézlesmeden dogan tiim itiraz ve def’iler, bazi istis-
nalar disinda s6zlesmenin devri ile beraber devralana gegecektir. Tekrardan kaginmak
adma bu konuya iligkin detayli agiklamalar yapilmayacak olup, bu konu bakimindan
yeri geldigince sozlesmenin devri kisminda yapmis oldugumuz agiklamalara gon-

derme yapmakla yetinecegiz.

Kira s6zlesmesi devredilmeden dnce mevcut kiracinin kira sézlesmesinden
dogmus itiraz ve def’ilerini kiraya verene karsi ileri siirebilecegine iligkin tereddiit
yoktur. Kira iligkisinin devri ile birlikte devreden kiracinin sahip oldugu itiraz ve
def’iler devralan kiraciya gececeginden, bu haklar1 devralan kiraci ileri siirebilecektir.
Su halde kiraya veren taraf da kira iligkisinin devri 6ncesi kiracisina karsi ileri siirebi-
lecegi def’i ve itirazlari, kira iligkisinin devri sonras1 devralan kiraciya karsu ileri siire-
bilecektir. Bu def’i ve itirazlarin kapsami elbette kira iliskisinden dogmus olanlarla
sinirl olacaktir. Def’i ve itirazlarin devralana gegisi sézlesmenin devrinde oldugu
gibi*!® kira iliskisinin devri aninda gergeklesir. Ancak bazi def’i ve itirazlarin gegisi
kira iliskisinin devri ile beraber miimkiin olmayacaktir. Bu haller s6zlesmenin devrine
iliskin kisimda detaylica inceledigimizden, kira iliskisinin devrinin hiikiim ve sonug-

larini ele aldigimiz bu boéliimde, bu istisnalara kisaca deginmekle yetinecegiz.

Kira iligkisinin devri ile beraber devrin kapsaminda kalmayan def’i ve itirazlar
sOzlesmenin devrinde agiklandig1 lizere kira sozlesmesinde yer almaya devam eden
tarafin sahip oldugu def’i ve itirazlar bakimindandir. Dolayisiyla, kira iligkisinin devri

halinde bu durum, kiraya veren bakimindan ortaya ¢ikacaktir.

Bu hallerden ilki, devre yazili riza veren kiraya verenin, borcuna iligkin olarak
sahip oldugu zamanasimi def’idir. Bu devre riza gdsteren kiraya veren, devir sonrast
sahip oldugu bu def’ini devralana kars1 ileri sliremeyecektir. Ciinkii kira iliskisinin
devrine riza veren taraf, zamanasimina ugramis borcun dogdugu s6zlesmeyi devreder-
ken, aslinda bu borcun ddenecegine dair sézlesmeyi devralana ifa etme ylikiimluligi

altina girer*!®,

Bu istisnalarin ikincisi ise, aciz def’i bakimindan olacaktir. Gergekten de kira

iligkisinin devri ile beraber kira iliskisinin tarafi degisecek ve buna bagl olarak,

415 CAYAN, s. 129.
416 Detayl agiklamalar i¢in Bkz.: s. 27 vd.
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mevcut kiract yerine ekonomik olarak daha giiglii bir kirac1 gegebilecektir. Bu du-
rumda kiraya verenin TBK m. 98 hiikmiinden yararlanarak kendi ediminin ifasindan
kacinabilmesinden bahsedilemeyecektir. Ancak aciz def’i kosullarinin olusmasiyla, bu

def’i devralana kars1 da ileri siiriilebilecektir.

Yukarida degindigimiz istisnalardan biri de takas def’idir. Takas def’i baki-
mindan ise durum yine sézlesmenin devrindeki gibidir. Gergekten de kira iligkisini
devralan ve kiraya veren taraf, devre konu kira iliskisinden dogmus olan alacak hak-
larina iliskin olarak devirden 6nce dogmus olsun veya olmasin bu def’ilerini kullana-
bileceklerdir*!”. Buna karsin, devre konu s6zlesmeden dogmamuis alacaklar bakimin-

dan takas def’i kullanilamayacaktir.

Son olarak, sdzlesmenin devrinde oldugu gibi kira iligkisinin devrinde de, def’i
ve itirazlarin gecisinin son istisnasi; kiraya veren tarafin, devreden tarafin sahsindan
kaynaklanan def’ilerini kira iliskisini devralan tarafa karsi ileri siiremeyecek olmasi

olacaktir.

d. Diger Fer’i Haklar Bakimindan

Kira iliskisinin devri ile beraber yukarida agikladigimiz haklarin yaninda kira
sozlesmesi igin verilmis kefalet*!®, ipotek gibi sahsi ve ayni teminatlarin durumunun
ne olacaginin da incelenmesi gerekir. Bahsedilen bu teminatlar, sézlesmenin tarafla-

rinca verilebilecegi gibi ticiincii kisilerce de verilebilir.

[lk olarak iiiincii kisiler tarafindan verilen teminatlarin, kira iliskisinin devri
ile beraber akibetini ele almak gerekir. Kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323
hiikmii ve s6zlesmenin devrini diizenleyen TBK m. 205 hiikiimleri ii¢lincii kisiler ta-
rafindan verilmis teminatlar bakimindan herhangi bir diizenleme igcermemektedir. An-
cak doktrinde de kabul edildigi {izere borcun naklini diizenleyen TBK m. 198/2 hiik-

miine kiyasen {i¢iincii kisilerin sdzlesmenin devrine yazili riza gostermemesi halinde

417 CAYAN, s. 128; AYRANCI, s. 146.

418 Detayl inceleme igin Bkz.: URAL CINAR, Nihal/ACAR I"JN_AL, Ozlem Kefalet Sozlesmesi Hiikiimlerinin
Kira Sozlesmeleri Bakimindan Degerlendirilmesi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 15, S.
2, Temmuz 2016, s. 43-80.

113



teminat yiikiimliiliikleri sona erecektir*!®. Nitekim tigiincii kisilerin, devir sonrasi tani-
madiklari kisiler lehine boyle bir teminati siirdiirmeye devam etmeleri kendilerinden
beklenemeyecektir*?®. Ancak ifade etmek gerekir ki devir tarihinden onceki bir za-
manda dogmus alacaklar bakimindan, doktrindeki bir goriise*?! gore ligiincii kisi tara-
findan verilen teminatlar gecerli kalmaya devam edecektir. Ancak bu goriis kanaati-
mizce dogru degildir. Belirtmek gerekir ki; ligiincii kisi tarafindan verilen teminat, kira
sOzlesmesini devreden kiraci goz Oniine alinarak ve onun lehine verilmistir. Devreden
kiracinin sorumlulugunun sona erdigi durumlarda, onun lehine teminat veren bir
ticlincii kisinin teminati da sona erecektir. Ciinkii tigiincii kisi tarafindan verilmis olan
teminat, kira s6zlesmesinin belirli bir donemine iligkin bir teminat degil, devreden ki-
raci lehine olan bir teminattir. Dolayisiyla s6zlesmeyi devreden tarafin yani bor¢lunun
borcu sona erdiginde, teminat verenin bu yiikiimliiliigli de ortadan kalkacaktir. Bu
halde, kira iligkisinin devri ile beraber, devreden kiracinin ancak isyeri kiralarinda so-
rumlu olabilmesi ihtimali giindeme gelecektir. Burada yer alan miiteselsil sorumluluk
hiikmiiniin, nispi emredici oldugunu yukarida ayrica belirtmistik. Buna gore, miitesel-
sil sorumluluk hiikiimlerinin devam ettigi durumlarda, kira iligkisini devreden tarafin
sorumluluk stiresi ile kisith olarak, devir tarithinden 6nce dogmus ve devir tarihinden
sonra dogacak alacaklar*??> bakimindan tigiincii kisinin vermis oldugu teminatlar de-
vam edecektir. Ancak {iglincii kisinin teminatlarin gecisine yazili riza gosterdigi hal-

lerde, tigilincii kisi tarafindan verilmis teminatlar varligini siirdiirecektir.

Bununla beraber, devreden eski kiraci tarafindan verilen teminatlar devredenin

sorumlulugunun sona ermesi ile beraber ortadan kalkmaz*?3

. Bu durumda, kira iligki-
sinin devri ile beraber, devreden kiraci tarafin sahip oldugu tiim hak ve borglarin dev-
ralana gecisi gibi, devreden kiraci tarafindan verilmis olan teminatlar da devralan ki-

ractya gegecektir. Bu halde, konusu isyeri kirasi olan bir kira iligkisinin devrinde,

419 INCEOGLU, s. 561; GUMUS, Kira, s. 231; TOPUZ/CANBOLAT, 5. 119; URAL CINAR/ACAR UNAL,
5.67; KAHVECI, 5.721; AYDOGDU/KAHVECI, 5. 532; YENER, 5. 56.

420 Banka teminat mektuplari dahil olmak iizere tiim sahsi teminatlar bakimindan aym sonuca varmak gerekir. Bu
yondeki goriis i¢in Bkz.: INCEOGLU, s. 561, Dp.: 2278.

421 JINCEOGLU, s. 561.

422 Doktrinde, igyeri kiralar1 bakimindan, tiglincii kisi tarafindan verilmis teminatlarin; devreden tarafin sorumlulu-
gunun bitecegi ana kadar devam edeceginden bahsedilmistir. Ciinkii ti¢lincii kisi tarafindan verilen teminatin, dev-
reden kiraci lehine tesis edildigi ve onun sorumlulugunun devam ettigi ortadadir. Ancak devreden kiracinin sorum-
lulugu sona erdiginde, bu teminatlarin da sona erdiginin kabulii gerekecektir. Bu yondeki agiklamalar i¢in Bkz.:
INCEOGLU, s. 562; Bununla beraber, iigiincii kisilerin bu halde imzalarinin aranmayacagina dair goriis igin Bkz.:
URAL CINAR/ACAR UNAL, s. 67.

423 Karg1 goriis i¢in Bkz.: AYDOGDU/KAHVECI, s. 533.
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devredenin miiteselsil sorumlulugunun sona ermesi halinde dahi, devreden tarafindan

verilmis olan teminatlar sona ermeyecektir??,

Tiirk Borglar Kanunu m. 342 geregince kira sozlesmesi kuruldugu sirada mev-
cut kiraci tarafindan, kiraya verene verilmis olan giivence bedeli, bir teminat niteligin-
dedir. Bununla beraber, kira iliskisinin devri sonrasi, kira sdzlesmesinin sona ermesi
halinde bu teminati1 kimin talep edebilecegini incelemek gerekecektir. Belirtmek gere-
kir ki glivence bedeli, kira sdzlesmesinin sona ermesi itibari ile devralan kiraci tara-
findan talep edilebilecektir*®. Bu durum, s6zlesmenin devrinin hak ve borglari ve bun-
larla beraber taraf sifatinin devralana ge¢mesini saglayan en temel 6zelliginin sonucu-
dur. Dolayisiyla kira sdzlesmesinin devri ile devreden kiracinin yerine gegen ve soz-
lesmenin basindan itibaren tarafi konumuna gelen devralan kiraci bu giivence bedelini
almaya hak sahibi olacaktir. Bu sebeple, devreden kiraci, devralan kiracidan depozi-

tonun kendisine verilmesine iliskin higbir talepte bulunamayacaktir#?®.

Belirtmek gerekir ki, teminatin para veya kiymetli evrak olmasi halinde, TBK
m. 342 hiikkmii geregi “kiraci, kiraya verenin onay: olmaksizin ¢ekilmemek iizere, pa-
rayt vadeli bir tasarruf hesabina yatirir, kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder.”.
Bu halde devralan kiraci, devreden kiraci tarafindan bankaya depo edilmis kiymetli
evrak veya paranin kendi adina agilmis bir banka hesabina depo edilmesine iliskin
olarak devreden taraftan giivence bedelinin tutuldugu bankaya bildirimde bulunmasini
talep edebilir*?’. Ancak belirtmek gerekir ki TBK m. 342 hiikmiinde diizenlenen hii-
kiimler saklidir. Nitekim konut ve ¢atili isyerlerinde, kiraci tarafindan verilecek temi-

natlar; ti¢ aylik kira bedelini agamayacaktir.

C. Sozlesmenin Hiikiim Ve Sonu¢larim1 Meydana Getirdigi Zaman

Kira iligkisinin devrinin meydana geldigi zamanin tespiti, devre konu kira ilis-
kisinden kaynaklanan taraf olma sifati da dahil olmak iizere tiim hak ve bor¢larin dev-

ralan kiraci tarafa ne zaman gegecegi ve devrin hiikiim ve sonuglarini ne zamandan

424 INCEOGLU, s. 554-555, 561; kars1 goriis icin Bkz.: GUMUS, Kira, s. 231.
425 INCEOGLU, s. 561.
426 KAHVECI, 5.721; INCEOGLU, s. 561.

427 INCEOGLU, s. 561; devreden kiracinin, bu bildirimde bulunmamas halinde, kiraya verenin, devralan kiraci-
dan baska teminat isteyebilecegine iliskin olarak Bkz.: KAHVECI, s.721; URAL CINAR/ACAR UNAL, s.67.
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itibaren doguracagi bakimmdan 6nemlidir. Bununla beraber kira iligkisinin devrine
iliskin TBK m. 323 diizenlemesinde, bu devrin ne zaman hiikiim doguracagina iliskin

bir hiikiim yer almamaktadir.

Devralan, devreden ve kiraya veren taraf arasinda yapilan ti¢ tarafli sozlesme
neticesinde kira iliskisinin devredilmesi halinde; devrin o andan itibaren hiikiim dogu-

racaginin kabulii gerekecektir*?®

. Bu durumda kira iligkisinin devrinin dogdugu an, {i¢
tarafli s6zlesmenin yapildigi an kabul edilecek ve kira iligkisinin devrine iliskin hiikiim

ve sonuglar bu andan itibaren dogmaya baglayacaktir.

Kira sozlesmesinin devrine iligkin olarak kiraya veren tarafin s6zlesme kurul-
madan Once izin vermis olmasi1 halinde devrin ne zaman gergekleseceginin incelen-
mesi gerekecektir. Bu durumda kiraya verenden tekrar bir onay alinmasi gerekmedi-
ginden, kira iligkisinin devrine iligkin olarak devralan ve devreden kiraci1 arasinda ya-
pilan s6zlesme hiikiim ve sonuglarint doguracak; devreden ve devralan arasinda yapi-
lan iglem bor¢landirici islem niteligindeki taahhiit s6zlesmesi olmaktan ¢ikip, tasarruf
islemi olacaktir. Dolayisiyla kira iliskisinin devrinin gerceklestigi anin, sdzlesmenin
yapildig1 an oldugunun kabulii gerekecek ve bu andan itibaren kira iligkisinin devri

tiim hiikiim ve sonuglarin1 doguracaktir?°,

Kira sozlesmesinin devrine iligkin olarak, devreden kiraci ve devralan arasinda
yapilan devir taahhiidii s6zlesmesine, kiraya veren tarafin onay vermesi halinde kira
iligkisinin devrinin gercekleseceginin kabulii ile beraber, bu devrin ne zamandan iti-
baren hiikiim doguracagini saptamak gerekir. Gergekten de, kira iligkisinin devrine
iliskin olarak kiraya veren tarafin verdigi onayin; onayin verildigi tarih itibari ile mi
yoksa devreden ve devralan arasinda yapilan devir taahhiidii s6zlesmesinden itibaren

mi etkili olacagi doktrinde tartigmalidir**°. Bir gortise gore, kiraya veren tarafin onay1

428 TOPUZ/CANBOLAT, s. 118.
429 TOPUZ/CANBOLAT, s. 118 vd.
430 [INCEOGLU, s. 555.
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geriye etkili olacak*}!, diger bir goriise gore ise kiraya verenin onay1 sonrasi devir ger-

432

cekleseceginden ileriye etkili**~ olacaktir.

Kanaatimizce kira iligkisinin devri, hiikiim ve sonuglarini kiraya verenin onay1
verdigi an itibariyla doguracaktir. Ancak belirtmek gerekir ki, buradaki etki, sozles-
menin devrinin ileriye veya geriye etkili olmasi ile alakali olmayip; s6zlesmede kalan
tarafin onayinin hangi anda sdzlesmenin devrinin kurulmasina sebebiyet verdigi ile
ilgili olacaktir. Ciinkii aksi goriisiin kabulii halinde kiraya veren tarafin iradesine aykir1

olacaktir®?3

. Kaldi ki kira iligkisinin devrinde bu devre onay veren kiraya veren tarafin,
hangi andan itibaren devralan kisi ile muhatap oldugunu bilmeye hakki vardir**4. Ni-
tekim kiraya verenin rizasi kira iligkisinin devri i¢in kurucu bir unsurdur. Devrin dev-
reden ve devralan arasinda yapilan sdzlesmeden itibaren kuruldugunun kabul edilmesi
halinde, devreden ve devralan kirac1 arasinda yapilan kira iliskisinin devrine yonelik
taahhiit sozlesmesi taraf degisikliginin gergeklestigi an, olarak kabul edilmektedir.
Aksi goriig; yani kabul ettigimiz goriisiin kabulii halinde taraf degisikliginin gercek-

lestigi an kiraya verenin riza gosterdigi andir.

Ancak ifade etmek gerekir ki, bu ayrimin pratik olarak bir faydas: yoktur. Ger-
cekten de kira iliskisinin devri ile beraber, devre konu kira iliskisinden dogan tiim hak
ve borglar, taraf olma sifat1 da dahil, kira iliskisini devralan tarafa gececektir. Dokt-
rinde farkli goriisler mevcut olsa dahi**>; devir tarihi itibari ile hem TBK m. 323/2 hem
de kira iliskisinin devrine gore genel hiikiim niteliginde bulunan TBK m. 205/1 hiikkmii
geregi, devreden tarafin hak, bor¢ ve taraf olma sifati, devralan tarafa gegeceginden,
devrin gerceklestigi andan itibaren ge¢cmise etkili olarak hiikiim dogurdugunun kabulii

gerekecektir?®, Bu halde devir tarihinin gerceklestigi an i¢in yukaridaki

431 TOPUZ/CANBOLAT, s. 119; EROL DURAK, s. 155; OKTEM CEViK, TBK m. 310, 311, s. 48. Jnceoglu,
eserinin 2255 numarali dipnotunda, Ayranci’nin eserinin 148. Sayfasinda devrin ge¢mise etkili oldugunu ifade
ettigini belirtmistir. Ancak atif yapilan Ayranci ‘nin eserinde devrin, ileriye etkili olmasi gerektiginden bahsedilmis,
yine eserde; tasarruf teorisi degil, s6zlesme teorisi benimsenmistir. Detayl bilgiler i¢in Bkz.: AYRANCI, s. 148
vd.; INCEOGLU, s. 555; Bkz.: Dp.: 135.

432 AYRANCIL s. 148 vd.; INCEOGLLU, s. 555.
433 AYRANCIL s. 148.

434 AYRANCIL s. 148.

435 AYRANCIL s. 149; INCEOGLU, s. 555.

436 TBK m. 323/2 diizenlemesi geregi, devreden kiracimn, kiraya verene karst borglarindan kurtulduguna iliskin
Bkz.: ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 332.
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aciklamalarimiz1 tekrar etmemekle beraber; kira iliskisinin devrinin, kiraya verenin

onayini verdigi andan itibaren gegmise etkili olarak kurulacaginin kabulii gerekecektir.

Son olarak ifade etmek gerekir ki kira iligkisinin devrine yonelik yapilan an-
lasmanin hiikiim ve sonuclariin ne zamana etkili olarak dogacagina iliskin gerek TBK
m. 323, gerek TBK m. 205 diizenlemesinde bu durumun aksine bir diizenleme bulun-

madigindan taraflar aralarinda diledigi gibi anlasma yapilabilecektir.

II. KiRA ILiSKiSINiN DEVRININ DiGER HUKUKi KURUMLARDAN
FARKLARI

A. Alt Kira Sozlesmesi

TBK m. 322 hiikmiinde diizenlenen alt kira s6zlesmesi eBK doneminde kanu-
nun 259. maddesinde diizenlenmisti. Bununla beraber GKHK m. 12 hiikkmiinde de ay-
rica diizenlenmekte idi. Bu diizenleme geregince, alt kira iliskisinin kurulabilmesi i¢in,
sozlesmede buna iligkin bir hiikiim bulunmasi gerekmekteydi**’. Bu durum TBK m.
322 hiikmii ile degismis, konut ve catili isyeri kiralar1 harici**®, kira iliskilerinde, alt

kira iliskisinin kurulmasi serbest hale getirilmistir.

Bununla beraber, TBK m. 322 hiikmii kira s6zlesmelerine iligkin hiikiimler ara-
sinda yer alir. Bu yoniiyle TBK m. 323 hiikkmii ile diizenlenen kira iliskisinin devriyle
benzerlik gosterir. Buna goére TBK m. 322 hiikmii, TBK m. 366 hiikmiinde {iriin kiras1
bakimindan diizenlenen 6zel hiikkiim disinda kalan konut ve ¢atili igyeri kiralar1 da da-
hil olmak tizere taginir veya taginmaz fark etmeksizin tiim kira iligkilerine uygulana-

bilecektir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 322 hiikkmii, alt kira sézlesmesinin tanimini iger-
memektedir. Doktrinde ise alt kira s6zlesmesi bakimindan birbirinden ¢ok farkli ol-

mayan tanimlar yapilmigtir*®®. Nitekim TBK m. 323 hiikmiine gore farklilik

437 Bu donemde kiraya verenin rizasit olmadan bir alt kira iligkisinin kurulamayacag: belirtilmistir. Bkz.: YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 458. Bu halde kiralanan iizerinde bir alt kira iliskisi kurulmas: halinde, kiraciya
kars1 sozlesmeye aykiriliktan, kiralanani kullanan kisiye kars1 da fuzuli isgal sebebi ile dava agilmaktaydi. Bkz.:
AKYIGIT, s. 296.

438 Konut ve catili igyeri kiralarinda aranan bu yazililik sartinim bir ispat sarti olduguna iligkin gériisler i¢in Bkz.:
GUMUS, Kira, s. 221; EROL DURAK;, s. 71.

439 Kiralananm ilk kiraci tarafindan, tamamen veya kismen bir baska kiractya kiralanmasi tanmimi i¢in Bkz: KAH-
VECI, Nalan, Alt Kira Ve Kiranin Devri, Izmir 2005, Giincel Yaymevi, s. 69. Kira sozlesmesinin tarafi olan
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gosteren*?

alt kira s6zlesmesi, TBK m. 322 ifadesi ile, mevcut kiracinin kiralanani bir
baskasina kiralamasi olarak nitelendirilebilecektir. Su halde, alt kira sdzlesmesi ile be-
raber kiraya veren ve kiraci arasindaki hukuki iliski aynen devam edecegi gibi mevcut
kiraci, bir alt kiraci ile yeni bir kira iligkisi kuracaktir**!. Kiraya veren ve alt kiraci
arasinda ise bir sozlesme iligkisi kurulmayacaktir**2. Dolayisiyla kiraya veren tiglincii
kisi konumunda kalacak, kira sdzlesmesindeki mevcut kiraci ise kiraya veren konu-

443

munda olacaktir**’. Kira sdzlesmesinin devrine iliskin TBK m. 323 hiikmdi ise, alt kira

sozlesmesine kiyasla ¢ok farkli bir diizenlemedir*+. Soyle ki, kira iligkisinin devri, kira

kiracinin, sdzlesmenin sinirlari igerisinde; kiralanani kullanma hakkini bir {igilincii kisiye kira bedeli karsilig1 birak-
tig1 anlagmadir. Bkz.: EROL DURAK, s. 44. Alt kira; kiracinin, mevcut kira sdzlesmesine dayanarak, kiralanani
kismen veya tamamen bir baskasina kiralamasidir. Bkz.: YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 459.

440 TOPUZ/CANBOLAT, s. 129.
441 TOPUZ/CANBOLAT, s. 129; ACAR, s. 479.

442 “Uciincii kiiler arasinda kurulan alt kira sézlesmesi ilk kiralayana etki yapmaz. Soyle ki: Alt kiract kiralayana
karst highir talep hakkina sahip degildir. Zira ona ( kiralayana ) karsi kira sozlesmesinden kaynaklanan bagimsiz
bir haklki bulunmamaktadir. Bu nedenle ait kiraci, kiralanan nesnenin ( seyin ) teslimini kiralayandan isteyemez.
Buna karsilik kiralayan kira sozlesmesini sona erdirmek istiyorsa kendi kiracisina ( ilk kiract ) karsi dava agmak
zorundadir. Birinci kiracimin kira siiresi bittikten sonra onun kiracisimin ( alt kiracinin ) da kira siiresi sona erer:
Alt kiracimin mali kullanma hakkinin kapsami ve siiresi asil kiracimin hakky ile sumirlidir. Alt kiraci, kiralanan
kiracidan daha uzun bir siire icin kullanamaz. Zira alt kiracimin kiralanani kullanma olgusu bagimsiz bir hakka
degil ve fakat miinhasiran kiracinin hakkina bagl bir yetkiye dayanmaktadir. Von Tuhr'un da isaret ettigi gibi,
ikinci kiraci birinci kiracimin kira sézlesmesinden dogan haklarini onun adina kullanan bir kimse durumundadir (
Feyziogiu, sh. 487 ). Bundan ayri olarak alt kira sozlesmesi ( ilk kira sozlesmesi ) ayakta kaldigi siirece gegerlidir
ve ilk kira sozlesmesinin feshi ile ait kira sozlesmesi de kendiliginden fesholunmus sayilir. Zira, alt kiracimin kira-
layana karsi ileri siirebilecegi herhangi bir talep hakki bulunmamaktadir. O halde kiranin sona ermesi ile kirala-
yamn alt kiraciy da tasinmazdan ( kiralanandan ) ¢ikarma yetkisinin oldugunu kabul etmek gerekir ( Becker, sh.
287,288 ve 290 ).” Y. HGK., 2001/6-942 E., 2001/696 K., 10.10.2001 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 21.04.2019
; Y. HGK., 2001/6-1042 E., 2001/1030 K., 14.11.2001 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 21.04.2019 ; Y. HGK.,
2001/6-653 E., 2001/672 K., 03.10.2001 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 21.04.2019; YENER, s. 54; INCEOGLU,
s. 494.

443 ACAR, s. 479; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 324.

444 “Davacinin dayandigi ve dava konusu tasinmaza ait kira sézlegmesi 01.01.2008 baslangig tarihli ve 15 yil stireli
olup kiraya veren M. U., kiract ise Hasan Demir'dir. Sozlesmeninl. maddesinde "kiralanan yeri korfez hastanesine
kiraya verebilir” hiikmiine yer verilmistir. Sozlesmede davali sivketin imzasi bulunmamaktadir. Ancak davali sirket
Davaci kiraya verene gonderdigi 11.07.2012 tarihli yazisinda “ davali sirketin 06.04.2012 tarihinde onemli ol¢iide
pay ve paydas degisikligine ugradigini, miilkiyeti tarafiniza ait tasinmazi kullandiklarini, yonetim degisikligi ile
birlikte aylik kiralarin rai¢ kira bedellerine aykiri bir sekilde fahis olarak 6dendiginin goriildiigiinii, yonetimimizce
daha oénce yapilan her hangi bir yazili sozlesmeye dayanmayan fahis 6demelerin sirketi baglamayacagini,
26.06.2012 tarih ve 017 yonetim kurulu karart ile 30.06.2012 tarihinden itibaren 1.000 TL olarak tespit edildigini
ve bu miktar iizerinden kira bedelinin banka hesabina yatirilacag” bildirilmistir. TBK'un 322 .maddesine gore Alt
kira konut ve ¢atili is yeri kiralarinda kiraya verenin yazuli izni ile kiracimin kiralanam 3. bir kisiye kiralamast
olarak tamimlanabilir. Sozlesmenin birinci maddesinde kiracimin kiralanan yeri kérfez hastanesine kiraya verebi-
lecegi belirtilmis ise de kiraci ile davali sirket arasinda yapilmig alt kira sozlesmesi bulunmamaktadir. Kiraciligin
devri ise TBK'un 323. maddesi uyarinca kiraya veren, kiraci ve kiralanani devralan iigiincii kisi arasinda yapilan
bir sézlesmedir. Bu devir sozlesmesi birlikte yapilabilecegi gibi kiraci ile 3.kiginin anlagmalarina kiraya verenin
muvafakat vermesi ile de gergeklesebilir. Kiraciligin devrinde ilk kiraci devreden ¢ikar ilk kiracimin tiim hak ve
yiikiimliiliikleri devralan kiraciya geger, devralan kiraci kiraya verene karsi sorumlu olur. Somut olayda; Her ne
kadar kiraya veren, kiraci ve devralan davali sirket arasinda kiraciligin devrine iliskin yazili bir sozlesme yok ise
de, daval sirket vekili gerek cevap dilekcesinde gerekse 11.07.2012 tarihli yazili ihtart ile uzun siire taginmazda
kiract olarak bulundugunu, kiralarin da onceki yonetim tarafindan 6dendigini ancak énceki yonetimin odedigi kira
bedelinin fahis oldugunu ve yonetim kurulunun 26.06.2012 tarihli karari ile Haziran 2012 tarihinden itibaren 1.000
TL 6demeye karar verdiklerini bildirmesi ve kiralarin da uzun siirvedir daval sirket tarafindan kiraya verene 6den-
diginin anlasiimasi karsisinda taraflar arasindaki kira iligkisinin alt kira iliskisi olmayip kiraciligin devri olarak
kabul edilmesi gerekir. Ote yandan davaly sirketin kiraciigi kabul ederek karsilik dava olarak dogrudan dogruya
ilk kiraya verene karsi kira bedelinin tespiti i¢in dava agmas: da bunun bir gostergesidir. O nedenle taraflar
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iligkisinin mevcut kiraci tarafini degistiren ve bu degisikligin gerceklesmesi ile beraber
tiim hak ve bor¢larin devralan kiraciya gegtigi ve bunun yaninda devreden kiracinin,
igyeri kiralarindaki miiteselsil bor¢luluk hali sakli kalmakla beraber, devrolunan kira
iligkisi ile bagini ortadan kaldiran bir hukuki miiessesedir. Bu halde kira iliskisinin
devri ile ortaya ¢ikan durumda alt kira sdzlesmesinden farkli olarak bir taraf degisikligi
meydana gelmis olacaktir**®. Alt kira iliskisi ile kira iliskisinin devri arasindaki en be-
lirgin fark kira iligkisinin devrinde tek bir kira sdzlesmesi mevcut iken, alt kira sézles-

mesi bakimindan en az iki kira sdzlesmesinin mevcut olmasidir*46.

Bunun yaninda, TBK m. 322 hiikmiinde, diizenlenen alt kira iligskisinde alt ki-
racinin, kiralanani, kiraciya taninan haklara aykir1 kullanmasi halinde, kiraya verene
kars1 sorumlu olacagi belirtilmistir (TBK m. 322/3). Bu halde alt kiracinin ve kiraci-
nin, kiraya verene kars1 miiteselsil sorumlu olacagindan bahsedilebilecektir**’. Bu du-
rum s6zlesme iliskilerinin nisbiligi ilkesinin kanundan bir istisnasi niteligindedir.
Buna kargin TBK m. 323 hiikmiinde diizenlenen kira iliskisinin devrinde devreden
taraf, kira iligkisinden tamamen ayrilmakta ve tiim sorumlulugu sona ermektedir. TBK
m. 323 hiikmiinde diizenlenen miiteselsil sorumluluk hali ise yalnizca igyeri kiralar
bakimindan, en fazla iki yil siire ile s6z konusu olabilir. Bu bakimdan da TBK m. 323
ve TBK m. 322 hiikmii birbirinden ayrilmaktadir.

Diger yandan taraflar aralarinda yapacaklar1 anlasma ile alt kira iligkisinin ku-

rulmasini bagtan**®

itibaren yasaklayabilirler**°. Buna kargin konusu isyeri olan kira
iligkilerinin devrini yasaklayan anlagmalar, kanunun amaciyla ters diiseceginden ge-
cerli sayllmayacaktir. Ciinkii TBK m. 323 hiikmiinde igyeri kiralarinda kiraya verenin

yalnizca hakli nedenle riza vermekten kaginabileceginden bahsedilmistir. Bu halde

arasindaki kiracilik iliskisi alt kira olmayp kiraciligin devri olarak kabul edilerek taraflar arasindaki asil ve kar-
sultk davanin bu hiikiimlere gore ¢oziimlenmesi gerekirken yazili sekilde davamin reddine karar verilmesi dogru
olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir.” Y. 6 HD., 2015/4040 E., 2015/5966 K., 16.06.2015 T., www.ka-
zanci.com.tr, E. T.: 04.05.2019.

45 YENER, s. 54; TOPUZ/CANBOLAT, s. 130; TUREL, Erol, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira
Sozlesmeleri, C. 1, Istanbul 2015, Legal Yaymcilik, s. 369.

446 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 459.

447 TUREL, s. 369; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 327; GUMUS, Kira, s. 216; INCEOGLU, s. 495; Bu so-
rumlulugun ayni zamanda kiralananin kullanim hakkinin devri bakimmdan da ayni olduguna iligkin agiklamalar
i¢cin Bkz.: EROL DURAK; s. 127.

448 Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra, kiraya verenin bu yasaklama anlasmasini ancak mevcut kiracinin ri-
zas1 ile yapabilecegine iligskin olarak Bkz. EROL DURAK, s. 70.

49 GUMUS, Kira, s. 214; EROL DURAK, s. 69; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5. 327; YAVUZ/ACAR/OZEN,
Borglar, s. 465; INCEOGLU, s. 505; Y. 3. HD., 1999/930 E., 1999/1259 K., 15.02.1999 T., www.kazanci.com.tr,
E. T.: 04.05.2019.
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TBK m. 322 hiikmii ile igyeri disindaki kira iliskilerini konu edinen TBK m. 323
hiikmii benzer, igyeri kiralarina iliskin hiikiim bakimindan ise farkli bir durumun mev-

cut oldugu soylenebilir.

Belirtmek gerekir ki TBK m. 322/2 hiikmiinde konut ve catili isyeri bakimin-
dan alt kira iliskisinin kurulabilmesi i¢in kiraya verenin yazili rizas1 aranmistir. Bu
bakimdan TBK m. 322 hiikmiinde alt kira bakimindan genel kural bir rizanin aranma-
masi*?; konut ve gatili igyeri kiralarinda ise TBK m. 323 hiikmiinde oldugu gibi kiraya
veren bakimindan verilecek rizanin yazili olmasidir. Kiraya veren tarafindan verilecek
bu riza hem TBK m. 323 hem de TBK m. 322/2 hiikmii i¢in gegerlilik sartidir**!. Do-
layisiyla TBK m. 322 hiikmiinde rizanin aranmamasi genel kural, TBK m. 323 hiik-
miinde ise kiraya verenin yazili rizasinin aramasi sart1 genel kural olarak belirlenmis-

tir.

Bunun yaninda, mevcut bir kira sézlesmesinde, alt kira iligskisinin kurulmasi
bakimindan kiraya verenin rizasinin her zaman yeterli olmayacagini kabul etmek ge-
rekir. Kira iligkisinin devrine iliskin TBK m. 323 hiikmii ile alt kira iliskisi kapsaminda
yer alan TBK m. 322 hiikiimlerinin ortak 6zelligi olarak, her iki s6zlesme bakimindan
da aile konutunun konu oldugu kira sézlesmelerinde, bu hiikiimlerin uygulanabilmesi
bakimindan ayrica diger esin rizasi1 gerekecektir**2. Ancak bu benzerlik, bu hiikiimler-

den dolay1 degil TMK m. 194 ve TBK m. 349 hiikiimlerinin bir geregidir.

[fade etmek gerekir ki alt kira iliskisinin mevcut oldugu bir kira iliskisinin devri
de s6z konusu olabilir. Bu durumda kira iligkisini devralan tarafin, TBK m. 310 hiik-
miine kiyasen, alt kiracinin haklarina uymakla yiikiimlii olacag: da doktrinde belirtil-

mistir>3,

450 ACAR, s. 482; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 460; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 460.

451 AKYIGIT, s.296; ACAR, s. 488. Bu hiikmiin mutlak emredici nitelikte olduguna iliskin agiklamalar i¢in Bkz.:
YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 460, 471; INCEOGLU, s. 509

452 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 327; INCEOGLU, s. 510; ACAR, s. 488.
453 EROL DURAK, s. 161; INCEOGLU, s. 583.
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B. Kiralananin Kullanim Hakkinin Devri

Kiralananin kullaniminin devrine iligskin olarak TBK m. 322 hiikmiinde bir
tanim yapilmamakla birlikte; kira iliskisindeki mevcut kiracinin sézlesmeden ayrilma-
dan, kiralanan {izerinde kira s6zlesmesinden dogan kullanim hakkinin tamamini veya
bir kismini devretmesi, kullanim hakkinin devridir***. TBK nin m. 322 hiikmiinde alt
kira s6zlesmesi ile beraber diizenlenen kullanim hakkinin devri, kira iligkisinin dev-
rinden farkli olarak, taraf olma sifati da dahil olmak iizere tiim hak ve borg¢larin gegisini
degil, yalnizca alacagin devrini esas almaktadir*>®. Bu halde TBK m. 322 hiikmiine
gore gerceklesecek kullanim hakkinin devri yalnizea kira iliskisinden kiraci lehine do-
gacak olan kullanma ve yararlanma hakkinin devrini kapsayacaktir. Bu durumda TBK
m. 323 hiikkmiinde diizenlenen kira iligkisinin devrinin, TBK m. 322 hiikmiinde diizen-

lenen kullanim hakkinin devrinden ¢ok daha kapsamli oldugu sdylenebilir.

Belirtmek gerekir ki, yukarida inceledigimiz alt kira s6zlesmesine iligkin dii-
zenleme ile bu bagslik altinda inceledigimiz kullanim hakkinin devri, ortak olarak TBK
m. 322 hiikkmiinde diizenlendiginden, bu baglik altinda yapacagimiz agiklamalarda,
TBK m. 322/3 hiikmiinde diizenlenen sorumluluk hiikiimleri ve TBK m. 322 hiikkmiinii
yasaklayic1**® anlagmalarin yapilabilmesi bakimindan, TBK m. 323 hiikmii ile kiyas-

lamalara tekrar yer verilmeyecektir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 322 diizenlemesinde yer alan kullanim hakkinin
devri i¢in kural olarak kiraya verenin rizasi aranmayacaktir*>’. Ancak kullanim hakki-
nin devri, bir alacagin devri niteliginde oldugundan TBK m. 184/1 hiikmii geregi ki-
racinin ii¢lincii kisi ile yapacagi devir sozlesmesi adi yazili olmadig: takdirde gecerli

458

olmayacaktir*>®. Bununla beraber konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kullanim hakkinin

devrinin ger¢eklesebilmesi bakimindan kiraya verenin yazili rizas1 aranmistir. Ancak

434 Kiracinin kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkimin ve ondan yararlanma hakkinin bir kismini veya tama-
min1 devrine kiranin devridir. Bkz.: EROL DURAK, s. 130; KAHVECI, Alt Kira Ve Kiranin Devri, s. 167.

455 TOPUZ/CANBOLAT, s. 126; GUMUS, Kira, s. 218; ACAR, s. 497; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 327;
YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 470. Y. HGK., 2001/6-942 E., 2001/696 K., 10.10.2001 T., www.ka-
zanci.com.tr, E. T.: 04.05.2019; Y. HGK., 2001/6-1042 E., 2001/1030 K., 14.11.2001 T., www.kazanci.com.tr, E.
T.: 04.05.2019; Y. HGK., 2001/6-653 E., 2001/672 K., 03.10.2001 T., www.kazanci.com.tr, E. T.: 04.05.2019.

436 Yasaklayict hiikiimlerin, konut ve gatili igyeri kiralari digindaki, kiralananm kullanim hakkinin devri bakimindan
gegerli olacagina iliskin olarak Bkz.: YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 470.

457 TUREL, s. 369; ACAR, s. 497.

458 GUMUS, Kira, s. 218; EROL DURAK, s. 124; ACAR, s. 498; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 327; INCE-
OGLU, s. 494. Kullanim hakkinin devrinin ivazli oldugu hallerde TBK m. 191 geregi, kullanim hakkini devreden
tarafin garanti sorumlulugu mevcut olacaktir.
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kiraya verenin konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan bu rizay1 vermeye zorlanama-
yacag1 ortadadir. Buna karsin TBK m. 323 diizenlemesinde ise devre iliskin yazili riza
her halde aranmakta, yalnizca isyeri kiralar1 bakimindan, kiraya verenin bu rizadan
hakli neden olmadan kaginamama durumu s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle kira
iligkisinin devrine iligkin diizenlemenin bu bakimdan da kullanim hakkinin devrinden

farkli oldugundan bahsedilebilecektir.

TBK m. 323 gerekgesinde yer alan ifadeye gore kira iligkisinin devri, eBK m.
259/1 hitkkmiinde belirtilen “kiralananin iiiincii sahislara ferag:” ifadesindeki diizen-
lemeye kargilik gelmektedir*®. Ancak bu durum tarafimizca kabul edilmemektedir.
Soyle ki; “kiralanamin iigiincii sahislara ferag:” ifadesinin karsilig1 olarak, kiralana-
nin kullanim hakkinin devri kurumundan bahsedilebilecektir*®®. Gergekten de TBK m.
323 hiikmii, eBK diizenlemesi igerisinde yer almamakta idi. Bu nedenle, TBK m. 323
diizenlemesinin, eBK 259/1 hiikmiinde diizenlendigi savi dogru degildir. Diger yandan
GKHK m. 12/1 diizenlemesi; “Kiraci, mukavelede hilafina sarahat olmadik¢a, kira-
lanan yeri kismen veya tamamen baskasina kiralayamaz yahut istifade hakkini veya
mukavelesini baskasina devredemerz...” seklinde olup, kullanim hakkinin devri ve kira
iliskisinin devrinin, bu hiikiim nezdinde de ayr1 ayr1 diizenlenmesi sebebi ile birbirin-

den ayr1 kurumlar oldugu ortaya konmugtur*®!,

C. Kira Iliskisinin Kiraya Veren Tarafindan Devri, Kiralananin

Miilkiyetinin Devri Veya Kiralanan Uzerinde Bir Ayni Hak Tesisi

Kira s6zlesmesinin kurulmasindan 6nce veya kurulmasindan sonraki bir do-
nemde kiralananin el degistirmesi, yani miilkiyetinin devri s6z konusu olabilir. Kira-
lananin devri ile beraber alacak hakkinin nisbiligi ilkesi geregi sdzlesmenin tarafi ol-
mayan yeni malik, kiralananda eski malikle yapilmis kira sdzlesmesine dayanarak ki-
ract konumunda olan taraftan miilkiyet hakkina dayanarak kiralananin tahliyesini ve

462

iadesini isteyebilecektir***. Ancak TBK m. 310 hiikmii, kira s6zlesmesinin kurulma-

sindan sonraki bir donemde kiralananin el degistirmesi halinde yeni malikin kira

459 http://app.e-uyar.com/gerekce/index/77d9fa90-d775-4a41-8c25-d31906cdcS8; TOPUZ/CANBOLAT, s. 125.
460 TOPUZ/CANBOLAT, s. 125.

461 KAHVECI, Alt Kira Ve Kiranin Devri, s. 167; EROL DURAK, s. 135.

462 GUMUS, Kira, s. 140.
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sozlesmesinin tarafi olacagini diizenlemektedir*®3. Bu halde, TBK m. 310 hiikkmii ge-
regince, kira s6zlesmesinin konusunun ne olduguna bakilmaksizin, kira sézlesmesinin
konusu olan egyanin miilkiyetinin devri ile beraber yeni malik, kira sézlesmesinin ta-

rafi haline gelecektir?®,

TBK m. 310 hiikmii kira iligkisinin devrinin ger¢eklesebilmesi i¢in birtakim
sartlarin varligimi ongoérmektedir. Bunlardan ilki, miilkiyetin devrinin gecerli olmasi-
dir*®®, Gergekten de miilkiyetin devrinin gergeklesmedigi halde, TBK m. 310 hiikmii-
niin uygulama alani bulabileceginden bahsedilemeyecektir. Bunun yaninda doktrinde,
TBK m. 310 hiikmiiniin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in kira sézlesmesinin kurulma-
sinin yaninda, kiralananin kullanimimin Kiraciya birakilmis olmasi da aranmaktadir*6®,
Bu durumda kanaatimizce, kira sdzlesmesinin devri ile beraber, miilkiyeti devreden
malik bakimindan, kiralananin kullaniminin halen kiracida olmasi sebebi ile bir siib-
jektif imkansizlik gergeklesmeyecektir*®’. Buna gore sozlesme yeni malike devrolacak
ve yeni malik kiraya veren sifat1 ile kira sézlesmesinden dogan kiralananin kullanimi-
nin kiractya birakilmasi borcu altinda olacaktir. Ciinkii siibjektif imkansizliktan bah-
sedebilmek i¢in, borcun konusunun bor¢lu bakimindan imkansizlagmasi gerekir. An-
cak TBK m. 310 hiikmii geregince borg, miilkiyeti devralan tarafa gecer ve artik eski
kiraya veren malik tarafindan bdyle bir bor¢ s6z konusu olmaz. Yani devir ani ile be-
raber, miilkiyeti devreden kiraya verenin, kiralananin kullanimini kiraciya birakma
borcu, miilkiyeti devralan tarafa gegecektir. Bu sebeple, miilkiyeti devreden kiraya ve-
ren tarafin borcu sona erecek; eski kiraci bakimindan bir siibjektif imkansizlik halin-
den bahsedilemeyecektir. Kaldi ki TBK m. 310 hiikmiinde bdyle bir sart

463 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 369. Miilkiyetin devrinin, kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra gerceklesmesi
halinde, gergek olmayan zapttan bahsedilecegi ve bu durumda TBK m. 310 ve m. 311 hiikiimlerinin uygulama
alani bulacagina iliskin Bkz.: ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 287; AYDOGDU/KAHVECI, s. 431.

464 GUMUS, Kira, s. 146. Kaldi ki TBK m. 310 hiikmii .emrediciv nitelikte oldugundan aksi dahi kararlagtirilama-
yacaktir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 431; INCEOGLU, s. 576.

465 Milkiyetin devrinin, cebri icra yolu ile elde edildigi veya miilkiyetin devrinin hukuki sebebinin trampa, bagis-
lama; satis vs. olmasmm TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasim engellemeyecegine iliskin goriis i¢in Bkz.: GU-
MfJS, Kira, s. 147; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 370. Bunun yaninda kiilli halefiyet durumunu teskil eden, mirasgilik
halinde; mirasgilar kiralananin miilkiyeti ile beraber, kira sézlesmesinden dogan hak ve bor¢lara kendiliginden taraf
oldugundan TBK m. 310 hitkmiiniin bu kapsamda uygulanmasi miimkiin degildir. Bkz.: YAVUZ/ACAR/OZEN,
Borglar, s. 433 vd. Kiilli halefiyetin mevcut oldugu durumlarda, TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasina ihtiyac
kalmayacagma iliskin Bkz.: ACAR, s. 234; AYDOGDU/KAHVECI, s. 440; INCEOGLU, s. 582.

466 GUMUS, Kira, s. 148.

467 Aksi goriis icin Bkz.: GUMUS, Kira, s. 148; ACAR, s. 227; AYDOGDU/KAHVECI, s. 437; YA-
VUZ/ACAR/OQZEN, Borglar, s. 433. Belirtmek gerekir ki; miilkiyetin devrinin, kira sézlesmesinin kurulmasindan
once gergeklestigi durumlarda, TBK m. 309 geregi kiraya verenin zapt sorumlulugu ortaya ¢ikacaktir. Bkz.: YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 433; INCEOGLLU, s. 586.
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aranmamaktadir. Bu nedenle TBK m. 310 hiikmii bakimindan, kiralananin kullanima-
nin kiraciya birakilmasi sartinin aranmamasi gerekir. Bu durumda kira sézlesmesinin
gegerli bir sekilde yapilmis olmasi TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanabilmesi bakimin-

dan yeterli olacaktir.

Bunun yaninda, kaynak Isvi¢re Borglar Kanunu’nun m. 261/1 hiikmii kira sdz-
lesmesinin miilkiyetin devri ile gecisinin ancak kiraya verenin malik oldugu durum-
larda miimkiin oldugunu ifade etmistir*®®. Buna karsin TBK m. 310 hiikmiinde boyle
bir ayrima yer verilmemis, kanun lafzinda sanki kiraya verenin miilkiyet sahibi olma-
mast halinde dahi miilkiyetin devri halinde kira s6zlesmesinin devrinin ger¢eklesece-
gini ifade etmistir. Ancak bu durumun kabulii miimkiin degildir. Ciinkii bu halde kira
sozlesmesi yeni malik bakimindan aleyhe ¢ok agir durumlar olusturabilecektir. Orne-
gin miilkiyeti devreden ve kiraya veren olmayan ilk malik, kendisinin haberi olmaksi-
zin taginmazinin konu oldugu bir kira s6zlesmesinin kiracisini sézlesmenin tarafi ol-
madigindan, tasinmazindan tahliye edebilecekken; miilkiyeti devralan ii¢lincii kisiyi,
devredenin bile haberi olmadig1 bir kira sézlesmesine taraf konumuna getirmek kabul
edilemeyecektir. Bu halde TBK m. 310 hiikmii yalnizca kiraya verenin malik oldugu

durumlarda uygulama alan1 bulabilecektir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun m. 323 hiikmii ile TBK m. 310 hiikmii arasindaki ilk
fark, kira sozlesmesinin kim tarafindan devredildigi bakimidandir. Gergekten de
TBK m. 323 hiikmii kira iligkisinin devrini yalnizca kirac1 bakimindan incelemekte,
TBK m. 310 hiikmii ise kira iligkisinin devrini yalnizca kiraya veren bakimindan ve
kiraya verenin malik oldugu durumlar i¢in ele almaktadir. Ancak bahsi gecen hiikiim-
ler bakimindan en biiyiik benzerlik; iki hiikiimde de s6zlesmenin devrinin diizenlenmis
olmasidir. Bununla beraber kira iliskisinin devrini kiraci bakimindan ele alan TBK m.
323 hiikmiiniin uygulanabilmesi bakimindan devreden, devralan ve kiraya veren tara-
fin bu yonde arzularinin olmasi ve ii¢ tarafli bir sozlesmenin yapilmasi veya kiraya
verenin, devreden ve devralan taraflar arasinda yapilan kira iligkisinin devrine iliskin
taahhiide bastan veya bu taahhiit s6zlesmesinden sonra riza gostermesi gerekir. Buna
karsin TBK m. 310 hiikmiinde yer alan s6zlesmenin devrine gore kira iliskisinde yer

alan kiracinin rizasindan bagimsiz olarak, miilkiyetin devri ile kira iligkisi kiraya veren

468 TBK m. 310 diizenlemesinin ancak kiraya verenin ayni zamanda miilkiyet hakki sahibi olmas1 durumunda uy-
gulanabilecegine iliskin goriis i¢in Bkz.: GUMUS, Kira, s. 148; AKYIGIT, s. 97; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borg-
lar, s. 432; AYDOGDU/KAHVECI, s. 439. Aksi yondeki goriise iliskin agiklamalar ve hakim goriis aleyhine
elestiriler i¢in Bkz.: INCEOGLU, s. 582 vd.
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bakimindan devrolunur*®®. Hatta miilkiyeti devralan tigiincii kisinin, bu kira iligkisini
bilip bilmemesi 6nem teskil etmez. Bu halde kira iligkisinin kiract bakimindan devrini
inceleyen TBK m. 323 hiikmii i¢in, {i¢ tarafin da bu yonde iradesi olmas1 gerekirken,
TBK m. 310 geregi taraflarin bu yonde bir iradesi olmasa dahi miilkiyetin devri ile

beraber kira iligkisi kendiliginden*’® devrolunur.

Bir bagka ayrim ise, devrin ge¢gmise mi yoksa ileriye mi etkili olacagina ilis-
kindir. Kira iligkisinin kirac1 bakimindan devrini inceleyen TBK m. 323 hiikmiiniin
geemise etkili olarak tiim hak ve borg¢larin tamaminin devralana gegmesi sonucunu
dogurdugunu ifade etmistik. Bununla beraber, TBK m. 310 hiikkmiinde yer almamakla
beraber, doktrinde bu hiikmiin ileriye etkili sonug¢ dogurdugundan bahsedilmistir*’!.
Gergekten de kira iliskisinin miilkiyet sahibinin bu hakkini devretmesi sonucu, bir
ticilincii kisiye geciren TBK m. 310 hiikmii bakimindan devrin ileriye etkili oldugunun
kabulii gerekecektir. Ciinkii, miilkiyet sahibi olan {i¢iincii kisinin kira s6zlesmesine
taraf olmasi ile beraber, miilkiyetin devri dncesi kurulmus kira s6zlesmesinden dogan
borca aykiriliklarindan sorumlu olmasi veya kira s6zlesmesinin devir 6ncesinden dog-
mus olan alacaklarindan hak sahibi olmasi kanunun 6ngdrdiigii amag*”> bakimindan
isabetli olmayacaktir*’®. Kald1 ki kira iliskisini miilkiyetin devri ile beraber devralan
taraf, buna riza gostermese dahi ve hatta bilmese dahi bu devir kendiliginden ger¢ek-

lesecektir. Bu durumda miilkiyeti devralan tarafin, kiracinin kiracilik hakkini malik

469 OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 51.
470 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 434; AYDOGDU/KAHVECI, s. 368; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 369.

471Q)ZEN, Burak, Kira Konusunun Devri, BAUHFKHHD, 2013, C. 9, S. 103-104, s. 89-107, s. 105; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 435; OKTEM CEVIiK, TBK m. 310, 311, s. 175; GUMUS, Kira, s. 148; ALTI-
NOK ORMANCI, Pinar, Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra El Degistirmesi: “Satim Kiray1 Bozmaz” l-
kesinin Sonuglari, ITICUSBD, Yil: 12, S. 24, Giiz 2013/2, s. 125-141, https://ticaret.edu.tr/Uploads/yayin/sos-
yal/125_141 Pinar_Altinok.pdf, E. T.: 20.05.2019, s. 129; Miilkiyetin devrinin, kira sézlesmesinin kurulmasindan
sonra gergeklesmesi halinde, ger¢ek olmayan zapttan bahsedilecegi ve bu durumda TBK m. 310 ve m. 311 hiikiim-
lerinin uygulama alani bulacagina iligkin Bkz.: ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 287; ACAR, s. 240; AY-
DOGDU/KAHVECI, s. 441; Sozlesmede kararlastiriimasi dolayzsi ile dnceki kiraya veren malike pesin 6denmis
kiralarin, yeni malik tarafindan yeniden talep edilemeyecegi ve bu durumda yeni malikin, eski malike 6denmis kira
bedelleri icin sebepsiz zenginlesmeye dayanarak talepte bulunabilecegine iliskin olarak Bkz.: INCEOGLU, s. 594,
591.

472 TBK m. 310 hiikmiiniin eBK m. 254’ten farkli olarak diizenlenmesinin sebebi, kiracinin kiracilik hakkinin,
miilkiyet degisikligi halinde dahi korunmaya ¢alisiimasidir. Gergekten de kanun gerekgesi de su sekildedir: “Mad-
denin birinci fikrasinda, 818 sayili Bor¢lar Kanununun 254 iincii maddesinin birinci ve ikinci fikralarindan farkl
olarak, kiracryr yeni malik karsisinda korumak amaciyla, kiracimin kiracilik hakkini yeni malike karst da ileri sii-
rebilecegi ve yeni malikin kiralanani edindigi anda, kanun geregi, kira sozlesmesinin tarafi olacagi kabul edilmis-
tir. Bununla birlikte, bu fikra ile, Icra ve Iflis Kanununun 135 inci maddesinde ongoriilen kosullarin gerceklesmesi
halinde, belirtilen maddenin uygulanmasi olanagi ortadan kaldwrimamaktadir.”

473 Miilkiyeti devralan Gi¢lincii kisinin, devir tarihi 5ncesi muaccel olmus alacaklara hak kazanamayacagma ve devir
oncesi dogmus tazminatlara ve kira alacaklarma eski malikin hak kazanacagna iliskin goriis i¢in Bkz.: INCE-
OGLU, s. 591; OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 52, 176.
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degisikligine ragmen siirdiirmesinin amaglandig1*’* bir diizenleme dolayisi ile sorumlu
tutulmasi kabul edilemeyecektir. Bu halde kira iliskisinin devri miilkiyetin devri ile
kendiliginden ve ileri etkili olarak gerceklesecektir. Ancak TBK m. 323 hiikmiinde
oldugu gibi, TBK m. 310 hiikmiiniin uygulama alani bulmas1 sonucu sdzlesmeden do-
gan tiim hak ve bor¢lar aynen devam eder ve bu halde yalnizca taraf degisikligi mey-
dana gelir*’>. Nitekim TBK m. 310 hiikmii bu hak ve borglarin devrini ileriye etkili

olarak saglayacaktir.

Kira iliskisinin kirac1 bakimindan devrini diizenleyen TBK m. 323 hiikkmii ile
kiraya veren malikin degismesi bakimindan devrini diizenleyen TBK m. 310 hiikmii
arasindaki bir diger farklilik, kirac1 bakimindan kira iliskisinin devrini diizenleyen
TBK m. 323 hiikmiiniin f. 3 hiikmiinde isyeri kiralar1 bakimindan diizenlenen devre-
den kiracinin, devralan kiraci ile birlikte en fazla iki yil miiteselsil sorumlu olacagi
hiikmiidiir. TBK m. 310 hiikmiinde ise isyeri olsun veya olmasin miilkiyeti devreden
kiraya verenin boyle bir miiteselsil sorumluluk altinda olmasina iliskin bir diizenleme
yer almamaktadir*’®. Ancak belirtmek gerekir ki kiraya veren, miilkiyeti devrettigi

ticlincii kisiye kars1 boyle bir garanti borcu veya sorumluluk altina girebilecektir.

Bununla beraber TBK m. 311 hiikmii geregi; kira iliskisinin kurulmasindan
sonra bir tiglincli kisi kiracinin kiracilik hakkini etkileyecek bir ayni hak kazanirsa
TBK m. 310 hiikmii kiyasen uygulanacaktir*’’. Bu halde de kiraya veren bakimindan
kira iligkisinin devrinden soz edilebilecektir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun m. 310 hitkmii
bakimindan yapilan agiklamalar ve karsilagtirma bu hiikiim bakimindan da gecerli

olup, bu agiklamalara tekrar deginilmeyecektir.

474 TBK m. 310 hiikmiiniin diizenlenme amacinin, kiraciy1 korumak olduguna iligskin goriis i¢in Bkz.: ALTINOK
ORMANCI, s. 129, 130, 134, 138.

475 ACAR, s. 238.
476 OKTEM CEVIK, TBK m. 310, 311, s. 52, 175.

477 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 370. Kanunda yer alan bu hiikkmiin TBK m. 310 hiikmii yerine szlesmeye katilmaya
iliskin hilkkme benzetilmesinin daha dogru oldugundan bahsedilebilecektir. Ciinkii miilkiyet hakkini korusa dahi,
malik kiraya veren bir bagkasina bu hakki {izerinde siirl bir ayni hak tesis edebilecektir. Bu halde hangi tarafin
kira sozlesmesine taraf olacagina iligkin bir ¢ikmaza girilebilecektir. Bunun disinda oturma hakki sahibi kira s6z-
lesmesinin kiraya veren tarafi nasil olabilecegi yine tartisma konusu yapilabilecektir. Bu yondeki goriisler i¢in
Bkz.: AKYIGIT, s. 98 vd.
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D. Kiralananin Kiraci1 Tarafindan Sézlesmenin Bitiminden Once Geri

Verilmesi

Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 325 hitkmiinde yer alan diizenlemeye*’® gore kira
sOzlesmesinin siiresinden dnce ve fesih siirelerine uymaksizin kiralananin geri veril-
mesi halinde kiracinin bu sézlesmeyle, kiraya verenin benzer kosullarla kiralanan ki-
raya verebilecegi makul bir siire i¢in devam edecegini diizenlemistir*’®. Bununla be-
raber ayn1 hilkkmiin devaminda, kiracinin bu siirenin gegmesinden 6nce, kira iligkisini
devralmaya hazir kiract bulmasi halinde, kira iligkisinden dogan borcunun sona ere-
cegi ifade edilmistir. Ancak bunun i¢in madde metninde bazi sartlar 6ngoriilmiis, ki-
rac1 bakimindan, kiraya verenin devralacak kiraciy1 kabul etmesinin kendisinden bek-

lenilebilmesi ve 6deme giiciine sahip olmasi aranmaistir.

Bununla beraber TBK m. 325 hiikmii, kira iligkisinin devrine iliskin TBK m.
323 hiikmiinden baz1 farkliliklar1 igermektedir*®?. Gergekten de TBK m. 325 hiikmii,
kira iligkisini siiresinden 6nce iade etmesi durumunda, kiraya veren bakimindan ortaya
cikacak zararin tazmini ve kiracit bakimindan kira iliskisini devralmaya hazir bir kiract
bulunarak kiracinin bu sorumluluktan kurtulabilmesine olanak veren bir diizenleme-
dir*®!. Ancak bu halde kiraya veren kira iligkisini devretmeye zorlanamayacaktir. Ni-
tekim kiraya verenin TBK m. 325 hiikmiinde yer alan diizenlemeye uymamasi halinde,
yalnizca TBK m. 325/1 hiikmiinde diizenlenen tazminat hakkindan mahrum kalacak,
buna kargin TBK m. 323 hiikmiinde kiraya verenin devre zorlanmas1 miimkiin olacak-
t1ir*32, Bunun yaninda mevcut kiracinin kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiraci
bulmas1 durumunda, kiraya verenin yazili rizasinin aranmasi hali bu diizenlemede yer
almamaktadir. Bu bakimdan TBK m. 325 hiikmii, TBK m. 323 hiikmiinden farklilik

gostermektedir.

478 Mehaz 1§Vigre Borglar Kanunun m. 264 hiikmii esas almarak hazirlanmigtir. Bkz.: TOPUZ/CANBOLAT, s.
128; GUMUS, Kira, s. 193; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 483; INCEOGLU, s. 625.

479 Bu hiitkiim, nispi emredici nitelikte diizenlenmis olup, kiraci lehine diizenlenmis imkanin agirlagtirilmast miim-
kiin degildir. Bu halde kiracinin, kiralanani kira s6zlesmesinin siiresinden dnce geri vermesi halinde siirenin sonuna
kadar sorumlu olacagina iliskin anlagsmalar kesin hiikiimsiizdiir. Bkz.: YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 483.

480 TBK m. 323 ve TBK m. 325 hiikiimlerinin benzer ve birgok kesistigi noktanin bulundugu; hatta, TBK m. 325
hiikmiiniin, kiraya veren tarafa yoneltilmis; kira iligkisinin devrine iliskin 6neri niteliginde oldugu, bununla beraber;
TBK m. 325/1 hiikkmiinde yer alan “kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek” kirac1 bulunmas1 kavraminin,
TBK m. 323 hiikmiinde yer alan “hakli sebep” kavramu ile biiyiik 6l¢lide Ortiistiigline iliskin goriisler icin Bkz:
INCEOGLLU, s. 567.

481 TOPUZ/CANBOLAT, s. 128; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 334; INCEOGLLU, s. 627.
482 JINCEOGLU, s. 567, 638, 659 vd..
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TBK m. 325 hiikmiine gore, kiracinin, kira iliskisini devralmaya hazir ve
ddeme giicii olan bir kiract bulmast durumunda, doktrinde kiraya verenin yazili riza-
sinin aranmayacagi savunulmustur*®3, Ancak bu durum kanaatimize gore dogru degil-
dir. Kira iligkisinin devrine iliskin olarak devre konu kira iligkisinin bir igyeri kirast
teskil etmesi halinde dahi, kiraya verenin yazili rizasinin arandigini ifade etmistik*34,
Bu halde yalnizca kiraya verenin hakli bir nedeni olmadan bu yazili rizay1 vermekten
kaginamayacagini belirtmistik. Buna gére TBK m. 325 diizenlemesinin bu durumdan
farkli oldugu sodylenemeyecektir. Gergekten de TBK m. 325 diizenlemesinde kiraya
verenin, kira iligkisini devralmaya hazir ii¢ilincii kisiyi kabul edebileceginin kendisin-
den beklenecegi durumlarda, kira iliskisinin devrinin gerceklesebileceginden®®® ve
mevcut kiracinin yalniz bu durumda sorumluluktan kurtulabileceginden bahsedilmis-
tir. Bu durumda TBK m. 325 diizenlemesinde yer alan diizenlemeye dayanarak kiraya
verenin yazili rizasinin aranmayacagindan bahsedilemeyecektir. Ciinkii TBK m. 323/1
hiilkmii emredici olup, TBK m. 325 hiikmiine gore 6zel hiikiim niteligindedir. Bunun
yaninda TBK m. 325 hiikkmiinde diizenlenen devir halinde yine TBK m. 323 hiikiimleri
uygulanacak, ancak TBK m. 325 hiikmiinde yer alan durumun olusmasi halinde igyeri
kiras1 fark etmeksizin, kiraya veren hakli bir nedeni olmadan bu yazili rizay1 vermek-
ten kaginamayacaktir*®®, Aksi goriisiin kabulii halinde, TBK m. 323 diizenlemesinin
bir 6nemi kalmayacaktir. Bu halde, TBK m. 325 uygulamasinda dahi kiraya verenin
yazili rizasinin aranacagi ancak hakli bir neden olmadan bu rizay1 vermekten kacina-
mayacaginin kabulii gerekir. Bunun yaninda, TBK m. 325 geregince kiracinin devral-

maya hazir bir kiract bulmasi durumunda, kira sdzlesmesinin konusunun igyeri oldugu

483 TOPUZ/CANBOLAT, s. 128. TBK m. 325 hiikmii geregince, kiracinin kiralanani iade aninda, kira s6zlesme-
sinin sona erdiginin kabul edilmesi halinde, kiraya verenin TBK m. 323 hiikmii geregince yazil1 rizasinin aranmasi
durumu ortaya ¢ikmayacaktir. Ancak bu halde, TBK m. 325 hiikmii geregince, kiracinin; kira iligkisini devralmaya
hazir bir kiract bulmasindan bahsedilemeyecektir. Ciinkii bu durumda, mevcut kira sozlesmesi sona ermis olacak
ve devre konu bir kira s6zlesmesinden bahsedilemeyecektir. Bu halde, TBK m. 325 hiikmii geregince mevcut ki-
racinin, kira sdzlesmesini devralacak yeni bir kiraci bulmasi lafzindan da anlasilacag: iizere, kiralananin mevcut
kirac1 tarafindan iadesi ile kira sozlesmesi sona ermeyecektir. Aksine Tiirk hukukunda kira sézlesmesinin iade
aninda sona erdiginin kabul edilmesine iliskin gériis icin Bkz.: INCEOGLU, s. 663. Bununla beraber; kiracinin
iadeden Once kiralanani1 devralmaya hazir bir kirac1 bulmasi durumunda, bu devrin ger¢eklesmesi igin kiraya vere-
nin yazili rizasindan bahsedilmesi gerektigi bununla beraber igyeri kiralarinda miiteselsil sorumluluk hiikiimlerinin
uygulama alan1 bulacagma iliskin goriisiin Isvigre doktrininde kabul gordiigiine iliskin Bkz.: INCEOGLU, s. 662.

484 Bkz.: s. 66 vd.

485 Bu durumda TBK m. 323 hiikmiinde yer alan kira iligkisinin devrinin ortaya ¢iktiginn kabulii gerekir. Bkz.:
INCEOGLU, s. 662.

486 TBK m. 325 bakimindan, kiraya verenin kabul etmesinin beklenebilecegi bir kiracinin devralmaya hazir bulun-
masi k'avraml, TBK m. 323 bakimindan isyeri kiralarinda aranan hakli sebep kavramu ile biiyilik 6l¢iide Ortiisiir.
Bkz.: INCEOGLU, s. 656 vd.
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hallerde TBK m. 323/3 hiikmiinde diizenlenen miiteselsil sorumluluk hiikiimleri uy-

gulama alan1 bulacaktir*®’.

Bununla beraber TBK m. 325 hiikmii, TBK m. 323 hiikmii gibi tiim kira soz-

lesmeleri i¢in uygulanabilir.

487 Aksi goriis igin Bkz.: INCEOGLU, s. 663.
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SONUC

Konumuzun temelini olugturan TBK m. 323 hiikmiinde kira iliskisinin kiract
bakimindan devri ele alinmigtir. Bu kanun maddesi hukuki niteligi itibari ile TBK m.
205 hiikmiinde diizenlenen sozlesmenin devri niteligindedir. Sozlesmenin devri
eBK’dan farkli olarak 6098 sayili1 Bor¢lar Kanunu’nun 205. maddesi ile mevzuatimiza
girmis ve hukukumuzda tipik bir sdzlesme haline gelmistir. Bununla beraber sozles-
menin devri, TBK m. 205 hiikkmiinden anlasilacagi lizere devredenin hak ve borglarini
bir kiil olarak sézlesmeye yeni dahil olan {igiincii kisiye devrettigi, bununla beraber bu
devir isleminin gecerli olarak kurulabilmesi i¢in devreden, devralan ve sozlesmede
kalan tarafin riza vermesi gerektigi bir sozlesmedir. Bu sebeple TBK m. 323, sozles-

menin devrine iliskin TBK m. 205 hiikmiiniin 6zel diizenlemesi niteligindedir.

So6zlesmenin devri niteligini haiz olan TBK m. 323 diizenlemesi kiraci tarafin
sahip oldugu hak ve borglar ile taraf olma sifatin1 devralana gecirir. Bu halde kira ilis-
kisinin devri, sézlesmenin devrinde oldugu gibi bir halefiyet islemi olma 6zelligini
icinde barindirir. Bununla beraber, sézlesmenin tiim hak ve bor¢larinin ve de taraf si-
fatinin devralana gegisini saglayan TBK m. 205 ve TBK m. 323 hiikmii bu 6zelligi ile
ayni1 zamanda bir tasarruf islemidir. Belirtmek gerekir ki, kira iligkisinin devrinin ge-

cerli olabilmesi i¢in mevcut ve gecerli bir kira iligkisinin olmas1 gerekmektedir.

Yine sozlesmenin devrinde oldugu gibi kira iligkisinin kiraci bakimindan
devri, kiraya verenin tarafin baglangicta verdigi izin veya devreden ve devralacak taraf
arasinda yapilan so6zlesmenin devri taahhiidiine verilecek riza ile kurulabilecegi gibi
devreden, devralacak taraf ve s6zlesmede kalan tarafin aralarinda yapacag ti¢ tarafli

bir sozlesme ile de hiikiim ve sonuglarini dogurabilir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 323 hiikmiinde diizenlenen kira iliskisinin devrinde
aranan yazililik sart1 ile TBK’da benimsenen sekil serbestisine bir istisna getirilmistir.
Gergekten de TBK m. 323/1 hiikkmiinde, TBK m. 205 genel hiikmiinden farkl1 olarak
kira iligkisinin devrinin gerceklesmesi i¢in, kiraya verenin yazili onay1 aranmistir. Bu
durumda TBK m. 323 hiikmii, s6zlesmenin devrinde diizenlenen devre konu sézles-

menin sekline baglilik kuralindan ayrilmistir.

TBK m. 323/1 diizenlemesine gore kural olarak kiraya veren, kira iligkisinin dev-
rine izin vermek zorunda degildir. Dolayisiyla kiraya veren devre zorlanamaz ve ki-

raci, kiraya verenin riza vermekten hakli sebep olmadan kagindigi iddiasinda
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bulunamaz. Bununla beraber kira iligkisinin devrinin genel hiikmii niteliginde olan
TBK m. 205 hiikmiinde de, sézlesmenin devri bakimindan da taraflara bdyle bir zo-
runluluk getirilmemistir. Bu, TBK m. 26’da yer alan s6zlesme 6zgiirliigii ilkesinin bir
geregidir. Yani TBK m. 205 hiikmiinde diizenlenen sézlesmenin devri ve TBK m. 323
hiilkmii diizenlemesi bakimindan sézlesmede kalan taraf yani kiraya veren taraf devre
riza vermek zorunda degildir. Bununla beraber, TBK m. 323/1 hiikmii isyeri kiralar
bakimindan bu kurala bir istisna getirmistir. Buna gore, igyeri kiralarinda kiraya veren
hakli sebep olmadan riza vermekten kaginamayacaktir. Bir bagka ifadeyle kiraya ve-
renin hakli nedeni olmadig1 hallerde kira iligkisinin devrine riza géstermesi, bir borg
olarak diizenlenmistir. Nitekim hakli bir nedeni olmadig1 halde, kira iligkisinin devrine
riza gostermekten kaginan kiraya verenin, kiracinin bu sebeple ugradigi zararlar taz-
min etmesi gerekir. Bunun yaninda, kiraya verenin hakli bir neden olmadan kira ilis-
kisinin devrine riza gostermemesi durumunda mevcut kiracinin kira sézlesmesini TBK
m. 331 hiikkmii diizenlemesine dayanarak hakli nedenle fesih hakki vardir. Belirtmek
gerekir ki kiraya verenin tazminat sorumlulugunun kapsami, yalnizca mevcut kira ilis-
kisindeki kiracisina karsidir. Belirtmek gerekir ki; kiraya verenin, tazminat sorumlu-
lugu kapsami yalnizca mevcut kira iliskisindeki kiracisina karsidir. Ancak TBK m.
49/2 hiikmiinde diizenlenen haksiz fiil sorumluluguna iliskin olarak, kiraya verenin

kira iliskisini devralacak tarafa kars1 sorumlu olabileceginden bahsetmek gerekir.

Isyeri kiralarinda kira sdzlesmesinin devrine iliskin rizay1 kimin talep edebilecegi
tartisilmistir. Belirtmek gerekir ki, kira iligkisinin devrinin ger¢eklesebilmesi bakimin-
dan kiraya verenin iradesinin bulunmasi gerekir. Bu durumda kira iligkisinin devrine
iligkin taahhiit s6zlesmesini akdeden taraflardan olan mevcut kiracinin, kiraya veren-
den, bu taahhiit szlesmesine onay verilmesini talep edebileceginden bahsetmek gere-
kir. Kanaatimizce bu talep hakkina yalnizca mevcut kira iligkisinde yer alan ve heniiz
kira iligkisini devir taahhiidii altina girmis olan kiraci taraf sahip olacaktir. Bununla
beraber kiracinin bu talebi TBK m. 323 hiikmiinde de diizenlenmedigi iizere bir sekle
tabi degildir. Ancak ispat yiikii kira iliskisinin devrine iligkin talepte bulunan kiracinin
izerinde olacaktir. Doktrinde yer alan diger bir goriise gore ise kiraya verene yapilan
bu talebi kimin yaptiginin 6nemi yoktur. Bu halde kira sdzlesmesinin tarafi olmayan,
kira iligkisini devralacak taraf da bu talepte bulunabilecektir. Ancak tarafimizin katil-
dig1 goriige gore talep hakki yalnizca mevceut kira iliskisinin tarafi olan kiraci tarafa ait

olacaktir.
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Isyeri kiralar1 bakimindan kiraya verenin hakli bir nedeni olmadan kira ilis-
kisinin devrine riza vermekten kaginamayacagina iliskin diizenleme emredici nitelik-
tedir. Bu halde isyeri kiralar1 bakimindan taraflar, kira iligkisinin devrini yasaklayici
sartlar kararlastiramayacaktir. Buna karsin kiraya verenin isyeri kiralar1 disinda kalan,
devirlere riza gdsterme sorumlulugu yoktur. Ciinkii isyeri kiralar1 disindaki kira iligki-
sinin devirlerine iligkin olarak kiraya verene, 323/1 hilkkmiinde bir serbesti taninmigtir.
Bu halde isyeri kiralar1 disinda kalan hallerde kiraya veren ve mevcut kira iligkisindeki

kiract ile kira iligkisinin devrini yasaklayici anlagsmalar yapabileceklerdir.

Kira iligkisinin devrine konu bir isyeri kirasinda, devralacak tarafin buray1 bir
konut olarak kullanacak olmasi yani burada kira iliskisinin artik bir konut kirasina do-
necek olmasi durumunda kiralananin kullanim amacinin degistiginden bahsedilebile-
cektir. Bu durumda da kiraya veren bakimindan kira iliskisinin devrine hakli nedenle
riza gostermekten kacinma hakki dogacaktir. Ancak bazi hallerde, kanunun korumay1
amagladigi hakli menfaatin olusmamasi durumunda TBK m. 323/1 hiikmiiniin son
ctimlesi degil TBK m. 323/1 hiikkmiiniin ilk climlesi uygulanacaktir. Bu halde kiraya
verenin hakli nedeni olmasi sebebi ile riza vermekten kaginmasindan degil, kira ilis-
kisinin devrine iliskin riza verip vermemesinin serbestisinden bahsedilebilecektir. An-
cak bu hal ¢ok sinirli olarak uygulama alani bulacaktir. Buna karsin kiralananin kulla-
nim amacinin degigsmesi ancak KMK ’ya aykir1 olmamak kosulu ile ger¢eklesebilecek-

tir.

Bununla beraber kira iligkisinin devrine iliskin olarak bazi 6zel hallerden bah-
sedilebilecektir. Bunlardan ilki aile konutuna iligkin olarak, kiraya veren, kira iligkisini
devreden ve kira iligkisini devralan taraf disinda, devreden tarafin yaninda diger esin
de kira iliskisinin devrine onay vermesi gerektigidir. Buna gore aile konutuna niteli-
gindeki bir konutta, eslerden birisi diger esin rizast olmadan kira sézlesmesini feshe-
demeyecegi gibi, kira iliskisini de devredemeyecektir. Ciinkii aile konutunu konu edi-
nen TMK m. 194 hiikmii her ne kadar kira sdzlesmesinin feshinden bahsetse de, ka-
nunun burada korumak istedigi menfaat eslerden birinin tek basina kira s6zlesmesini

kendisi agisindan sona erdirecek iradesini engellemektir.

Bunun yaninda kira iligkisinin devrine iligkin TBK m. 323 hiikiimleri,
TTK’da diizenlenen birlesme, boliinme ve tiir degistirme hallerinde uygulanamaz.

Ciinkii kira sdzlesmesinin devrine konu olan kiralanandan yararlanma ve kiralanani
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kullanma hakki birlesme, tiir degistirme ve boliinmeye konu olan ticari sirketlerin mal-
varliginin aktifinde yer alan bir alacak hakkidir. Bu durumda TTK da 6ngoriilen yu-
karida saydigimiz kanuni kiilli halefiyet halleri birlesme, boliinme ve tiir degistirmenin
gerceklesmesi ile birlikte ayrica kiraya verenin rizasi aranmaksizin kira sézlesmesinin

devri de dogacaktir.

Ifade etmek gerekir ki TTK m. 11/3 hiikmiinde diizenlenen ticari isletmenin
devri halinde de TBK m. 323 hiikmii uygulama alan1 bulamayacaktir. Bu durumun ilk
gerekcesi olarak; TTK m. 11/3 hiikkmiiniin, TBK m. 323 hiikmiine gore 6zel hiikiim
olmasi ve bu sebeple bu hiikkmiin uygulanacak olmasidir. Bu durumun gerekgelerinden
bir digeri ise doktrinde ticari isletmenin devrinin bir kismi kiilli halefiyet sonucunu
dogurdugu kabul edilmesidir. Bu halde aksi kararlastirilmadikga ticari isletmenin dev-
rinde kiracilik hakki da devralana gegecektir. Bu durumda kiilli halefiyet geregi artik
kira iligkisinin devrine iligkin olarak diizenlenen ve bir ciiz’1 halefiyet hali olan TBK

m. 323 hiikmii uygulama alan1 bulamayacaktir.

Kira iliskisinin devrine iliskin hangi kanun hiikmiiniin uygulanabilecegine
iliskin farklilik gdsteren bir diger 6zel durum, pratikte some office olarak bilinen ve
Tiirkge’ye ev ofis olarak ¢evrilen durumdur. Bu durumda ev ofis kavramu ile ilgili kira
iligkisini konu edinen TBK m. 323 hiikmiiniin ne sekilde uygulanacagina iligskin temel
ayrim, o kira iligkisinin hangi muhteviyatla kuruldugu degil de, kiralananin kullanimi1
ile beraber o kiralanan iizerinde bir deger artisinin saglanip saglanmadig ve o kirala-
nanin kullanim amacinin hangi tarafta agir bastiginin degerlendirilmesi ile ortaya ¢i-
kacaktir. Bu durumda net bir sonuca varilamamakla beraber, her somut olay bakimin-

dan ayrica degerlendirilip TBK m. 323 hiikmii ona gére uygulanacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun m. 202 hiikmii, bir malvarliginin veya bir isletme-
nin aktif ve pasifleri ile devrini inceleyen ve bu sebeple kiilli halefiyet 6zelligine sahip
bir diizenlemedir. Buna karsin 6zel hiikiim olmasi sebebi ile TBK m. 323 hiikmiinde
yer alan kira iliskisinin devri hiikkmiiniin burada uygulama alan1 bulacagindan bahset-
mek gerekir. Soyle ki; her ne kadar TBK m. 202 hiikmii bir kiilli halefiyet hali olsa da,
kanunda diizenlenis bi¢cimi agisindan TBK m. 202’ye gore 6zel hiikiim niteliginde ol-
dugundan TBK m. 323 hiikmiinde diizenlenen kira iligkisinin devri i¢in aranan yazili-

lik sartt TBK m. 202 hiikmii ile devredilen kira iligkileri bakimindan da aranacaktir.
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Belirtmek gerekir ki, TBK m. 323 hiikmiiniin ortaya ¢ikardig: hiikiim ve so-
nuclar bakimindan yapilabilecek en biiyiik tartisma, kira iligkisinin devrinin ileriye mi
yoksa gegmise mi etkili oldugu noktasinda olacaktir. Kira iligkisinin devri ile beraber,
devre konu kira iligskisinden dogan taraf olma sifat1 da dahil tiim hak ve borglar, kira
iligkisini devralan tarafa gececektir. Bununla beraber, devir tarihi itibari ile hem TBK
m. 323/2 geregi hem de kira iligkisinin devrine gore genel hiikiim niteliginde bulunan
TBK m. 205/1 hiikkmii geregi, devreden tarafin hak, borg¢ ve taraf olma sifati, devralan
tarafa gegeceginden, devrin gerceklestigi andan itibaren ge¢cmigse etkili olarak hiikiim
dogurdugunun kabulii gerekecektir. Ciinkii devir ani itibariyla devralan, sdzlesmenin
basindan beri tarafiymis konumuna gelecektir. Gergekten de TBK m. 323 hiikmiinde
yer alan “yerine gecer” ifadesi bu durumu ortaya koymaktadir. Bu durumda kira ilis-
kisini devralan taraf devre konu kira iliskisini devreden tarafin, kira iligskisinden kay-
naklanan her tiirlii borcuna halef olacak; devreden kiracinin 6demedigi kira bedelleri,
kira sézlesmesine aykiriliklar1 sebebi ile sorumlu oldugu tazminat giderleri, devralan
tarafa gegecektir. Bu halde, devir 6ncesi kira s6zlesmesinden dogmus borg¢lardan da
devralan tarafin sorumlu olacaktir. Nitekim kira iligkisinin devri ile beraber, devreden
kiracinin tiim borg¢lardan sorumlulugunun sona erecek, kira iliskisini devralan kiraciya

gececektir.

TBK m. 323 hiikmiinde diizenlenen kira iliskisinin devrinin en temel sonucu,
kira iligkisinin sanki kira iligkisinin bastan beri tarafi devralan kiractymig gibi hiikiim
ve sonuglarint dogurmasidir. Bu halde kira iligkisinden dogmus olan yenilik doguran
haklarin tamamu, artik devralan tarafa gecer ve bu haklarin kullanimina yalniz basina
devralan taraf haiz olur. Ancak devreden tarafin devir ani itibartyla bu yenilik doguran
haklar1 kullanabileceginden s6z edilemez. Buna karsin devralan tarafin bu hakki kira
iliskisini devreden tarafin sahip oldugu haklar kadar ile sinirlidir. Bunun yaninda bazi
yenilik doguran haklar bakimindan devrin gergeklestiginin kabul edilmesine ragmen
bu haklarin kullanilmas: diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilecektir. Ozellikle
irade bozukluklarindan dogan iptal hakkinin kullanilmasina iligkin olarak ortaya ¢ika-
cak bu hal, yenilik doguran haklarin devralan kiraci tarafindan kullanilmasini engelle-

yebilecektir.

Kira s6zlesmesi devredilmeden dnce mevcut kiract, kira s6zlesmesinden dog-
mus itiraz ve def’ilerini kiraya verene karsi ileri siirebilecegi gibi, kira iliskisinin devri

ile beraber devreden kiracinin sahip oldugu itiraz ve def’iler de devralan kiraciya
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gegeceginden, devralan bu itiraz ve def’ileri de ileri siirebilecektir. Bu def’i ve itiraz-
larin kapsamu elbette kira iligkisinden dogmus olanlarla sinirl olacaktir. Bu durumda
kira iliskisinin devri ile beraber sézlesmenin devrinde oldugu gibi tiim def’i ve itirazlar
da devralan tarafa gececektir. Ancak kiraya veren tarafindan, devreden tarafa karsi
ileri stiriilebilecek aciz def’i, yeni kiracinin ekonomik durumuna gore degiseceginden
devralan tarafa kars1 kullanilamayabilir. Nitekim takas def’i, devre konu sdzlesmeden
dogmamisg alacaklar bakimindan devralan tarafa karsi kullanilamaz. Zamanasimi def’i
bakimindan ise devreden, zamanasimina ugramis borcun dogdugu sozlesmeyi devre-
derken, aslinda bu borcun 6denecegine dair s6zlesmeyi devralana ifa etme yiikiimlii-
ligi altina girdiginden bu def’isini devralana kars ileri siiremeyecektir. Bununla be-
raber kiraya veren taraf, devreden tarafin sahsindan kaynaklanan def’ilerini kira ilis-

kisini devralan tarafa kars ileri siiremeyecektir.

Kira iligkisinin devri sonrast devreden kiraci lehine {igiincii kisilerce verilmis
teminatlar bakimindan, borcun naklini diizenleyen TBK m. 198/2 hiikmiine kiyasen,
ticiincii kisilerin bu devre yazili riza gdstermemeleri halinde verilmis olan bu teminat-
lar sona erer. Ancak teminat veren {iglincii kisilerin bu devre yazili riza gosterdigi hal-
lerde, teminatlar kira iligkisini devralan taraf bakimindan da devam edecektir. Miite-
selsil sorumluluk hiikiimlerinin devam ettigi durumlarda ise kira iliskisini devreden
tarafin sorumluluk siiresi ile kisitli olmak ile beraber, devir tarihinden 6nce dogmus ve
devir tarihinden sonra dogacak alacaklar bakimindan {i¢iincii kisinin vermis oldugu

teminatlarin devam edecektir.

Buna karsin kira sézlesmesini devreden tarafin vermis oldugu teminatlar, dev-
redenin sorumlulugunun sona ermesine ragmen ortadan kalkmaz. Bu durumda kira
iliskisinin devri ile beraber, devreden kiraci tarafin sahip oldugu tiim hak ve borglarin
devralana gegcisi gibi, devreden kiraci tarafindan verilmis olan teminatlar da devralan
kiraciya gececektir. Bu halde konusu isyeri kirasi olan bir kira iliskisinin devrinde,
devredenin miiteselsil sorumlulugunun sona ermesi halinde dahi, devreden tarafindan

verilmis olan teminatlar sona ermeyecektir.

Son olarak belirtmek gerekir ki; TBK m. 323 hiikmii, devrin kirac1 bakimin-
dan gerceklesmesini ele alir. Bunun disinda gerceklesecek devirler genel hiikiim nite-
liginde olan TBK m. 205 hiikmii kapsaminda yer alacaktir. Ayrica TBK m. 310 hiikkmii

de kira iligkisinin devri tegkil eder. Ancak bu hiikiim, miilkiyetin devri veya kiralanan
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izerinde kurulacak ayni bir hak ile kendiliginden ve kanunen meydana gelir. Bu kap-
samda degerlendirildiginde TBK m. 205 hiikmii, genel itibari ile devri kapsarken, ki-
ract bakimindan devir halinde TBK m. 323, miilkiyetin devri veya kiralanan {izerinde
bir ayni hak tesisi ile kiralayan bakimindan kira iliskisinin devri TBK m. 310 kapsa-

minda yer alacaktir.
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