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OZET

Kira sozlesmesinde taraf degisikligi halleri, kiraya veren veya kiraci tarafin
degismesi olarak ayri ayri degerlendirilebilir. Bu héaller, taraf iradelerinden dogan
hukuki bir islemden meydana gelebildigi gibi, kanunun 6ngorduigu bir olayin
gerceklesmesiyle de meydana gelebilir. ilk durumda, kira sézlesmesindeki taraf
degisikligi iradi bir devir anlagmasina dayanmaktadir. Kiraya veren tarafin iradi devir
islemiyle degismesinin hukuki dayanagi esasen TBK m. 205 hiukmunde
duzenlenmis olan s6zlesmenin devri muessesedir. Kiraci tarafin iradi devir iglemiyle
degismesi ise, kira sOzlesmelerine iligkin 6zel bir s6zlesmenin devri durumu olarak
TBK m. 323 hiikkmiinde diizenlenmistir. ikinci durum ise, kira sézlesmesindeki
taraflarin kanunda o©Ongorilen bir olayin gergeklesmesiyle taraf iradeleri
gerekmeksizin degismesidir. Bu durumda, kiraya veren tarafin kanunen degismesi
TBK m. 310 ve 311 hikmunde kiralananin el degistirmesi veya uglncu Kiginin
kiralanan Uzerinde sinirll ayni hak kazanmasi sonuglarina baglanmigtir. Diger
taraftan, kiraci tarafin kanun geregi degismesi; TTK gergevesinde ticari igletmelerin
devredilmesi, ticaret sirketlerinin devri, birlesmesi, bolinmesi gibi iglemler
neticesinde mumkun olmaktadir. Bununla beraber, taraf degisikligi gibi gorinmesine
ragmen farkli bir hukuki durum ortaya ¢ikaran alt kira ve kullanim hakkinin devri
muesseseleri de TBK'da duzenlenmigtir. Kira sozlesmesinde taraf degisikligi
hallerinde, asil kira sdzlegsmesinin taraflarindan biri s6zlegsme iligkisinden ayrildigi
halde, alt kirada ve kullanim hakki devredilmesinde, asil kira sozlesmesinin
taraflarinda bir degisiklik meydana gelmemektedir. Dolayisiyla, alt kira ve kullanim
hakkinin devredilmesi durumlari taraf degisikligi hallerinin diginda kalmaktadir.
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ABSTRACT

Party changes appeared in the tenancy contract, the tenant or the landlord as a
change be considered separately. Party changes in the contract, such as may occur
from one of the legal actions arising will, in the execution of the event envisaged by
the law may occur. In the first case, the parties change in the lease agreement is
based on a voluntary transfer agreement. Essentially, the legal basis of the change
in the landlord party by voluntary transfer, transfer of the contracts is regulated in
Article 205 of the Turkish Code of Obligations. The change to the voluntary transfer
of the tenant, as a special transfer of contract concerning the lease/tenancy
contracts is regulated in Article 323 of the Turkish Code of Obligations. In the second
case, the occurrence of an event provided by law, without having side will, is the
change in the tenancy contract of the parties. In this case, the law did not change
the party lessor in Article 310 and 311 of the Turkish Code of Obligations changing
hands on the provision of leased or rented from third parties are bound to result in
winning limited real rights. The change in the law requires the tenant, transfer of
commercial enterprises in the framework of the Turkish Commercial Code, the
transfer of the trading company, merger, it is possible as a result of the operations
division. However, party change speed and institutions of the sub-lease the right to
use a different legal situation despite revealing look like is arranged in Turkish Code
of Obligations. Changes in the party still on the lease, which he separated from one
of the original lease agreement of the parties contractual relationship, a change in
the lower side of the original lease agreement and rent transferred usage rights are
occurring. Thus, the transfer of tenancy right and sub-lease are outside of the
changes state parties.
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GIRIS

Bir s6zlesmede taraf degisikligi; s6zlesmenin 6znesini olugsturan taraflardan
birinin, sd6zlesmeden kaynaklanan hak ve yukumluluklerini kismen veya tamamen
baska bir kigiye devrederek taraf olma sifatini kaybetmesi; bunun kargiliginda hak
ve yukumlulUkleri devralan Uguncu kisinin sdzlesmeye taraf haline gelmesidir. Yani
taraf olma konumunun Uguncu kisiye intikalidir. Ayrica; sd6zlesme kurulduktan sonra,
taraflardan birinin yaninda aguncu bir kisinin taraf haline gelmesi de taraf degisikligi
kavraminin igine dahildir. Bu durum, s6zlegsmeye katilma olarak ifade edilmektedir.
Nitekim 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu'nun “Borg lliskilerinde Taraf Degisikligi”
adli Besinci Bolumunde sdzlesmeye katilma kurumu da duzenlenmistir. Netice
itibariyle; sozlesmelerde taraf degisikligi hali, hem s6zlesmenin bir tarafinin ayni
kalip kargi tarafinin tamamen degismesini hem de uglncu bir kisinin s6zlesme
taraflarindan birinin yaninda borg iligkisine dahil olmasini ifade etmektedir.
Sozlesmelerde taraf degismesi, sadece edimler yonunden olabilecegi gibi
sOzlegmeye iligkin tum hak ve yukumlulukler yonunden de olabilir.

Kira sozlegmesinde taraf degisikligi halleri ise, kiraya veren veya kiraci tarafin
degismesi olarak ayri ayri degerlendirilebilir. Kira s6zlesmelerinde taraf degisikligi
denildigi zaman, yalnizca edimler yonunden degil; s6zlesmeden dogan batin hak
ve yukumlulikler yonunden meydana gelen degisiklik anlagiimalidir. Cunkd,
yalnizca boyle bir durumda uguncu kisinin kira sdzlesmesine taraf olmasi s6z
konusu olmaktadir. Kira s6zlegmesinden dogan munferit bir alacagin, 6érnegin kira
bedelinin Uguncu kisiye devredildigi bir durumda, devralan kira s6zlesmesine taraf

haline gelmemektedir.

Kira sozlesmelerinde taraf degisikligi, taraf iradelerinden dogan hukuki bir
islemden meydana gelebildigi gibi, kanunun 6ngordugu bir olayin gergeklesmesiyle
de meydana gelebilir. Kiraya veren tarafin iradi devir igslemiyle degismesinin hukuki
dayanagi esasen TBK m. 205 hukmunde duzenlenmig olan s6zlesmenin devri
muessesesidir. Kiraci tarafin iradi devir iglemiyle degismesi ise, kira s6zlesmelerine
iligkin 0Ozel bir sozlesmenin devri durumu olarak TBK m. 323 hukmunde
dizenlenmigtir. Kira sozlesmelerinde taraflarin iradi bir devir iglemi olmadan,

kanunda ongoérulen bir durumun gerceklesmesiyle degismesi de mumkundur. Bu
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durumda, kiraya veren tarafin kanunen degismesi TBK m. 310 ve m. 311 hukmunde
kiralananin el degistirmesi veya uguncu kiginin kiralanan Uzerinde sinirl ayni hak
kazanmasi sonucuna baglanmigtir. Kiraci tarafin kanun geregi degismesi ise, TTK
cercevesinde ticari igletmelerin devredilmesi, ticaret sirketlerinin devri, birlesmesi,
bolinmesi gibi islemler neticesinde mumkun olmaktadir. Bununla beraber, taraf
degisikligi gibi gorinmesine ragmen farkli bir hukuki durum ortaya ¢ikaran alt kira
ve kullanim hakkinin devri muesseseleri de TBK'da duzenlenmistir. Kira
sozlesmesinde taraf degisikligi hallerinde, asil kira s6zlesmesinin taraflarindan biri
sozlesme iligkisinden ayrildig1 halde, alt kirada ve kullanim hakki devredilmesinde
asil kira soOzlesmesinin taraflarinda bir degisiklik meydana gelmemektedir.
Dolayisiyla, alt kira ve kullanim hakkinin devredilmesi durumlar taraf degisikligi
hallerinin disinda kalmaktadir.

Bu calismada, kira soOzlesmesinde taraf degisikligi meydana getiren
durumlarin hem kiraci hem de kiraya veren yonunden ayri ayri incelenmesi ve bu
durumlarin tek bir galisma igerisinde bir araya getiriimesi amaglanmistir. Zira, kira
sOzlesmesinde taraflarin s6zlesmenin karsi tarafiyla agirlikh olarak kisisel bir iligki
kurmasi muhatabin bilinmesi agisindan 6nem arz etmektedir. Ayrica, kira
sozlegsmelerinde taraf degisikliginin hangi héllerde meydana geldiginin bilinmesi,
taraflarin taleplerini kime yoneltmeleri gerektigini ve borglarini kime ifa etmeleri

gerektigini bilmeleri yoninden de 6nemlidir.

Calismamiz Ug¢ bolimden tesekkul etmektedir. Calismanin ilk bolumu, taraf
degisikligine iligkin bdtin sb6zlegsmelerde gegerli olan genel kavramlarin
incelenmesine, 6zellikle kira s6zlesmesinin taraflarini etkileyen bir durum olarak alt
soOzlegsme hakkindaki genel agiklamalara ve taraf degisikligi ile halefiyet kavraminin
kargilastiriimasina ayrilmigtir. Bu bolumde, TBK’da m. 183-206 arasinda yer alan
ve “Borg lligskilerinde Taraf Degigikligi boliminde diizenlenen “Alacagin devrr’,
“‘Borcun Ustlenilmesi’, “Sézlesmenin devri ve sézlesmeye katilma” kurumlari
uzerinde durulmustur. Ayrica, kira s6zlesmesinde uygulamasina siklikla rastlanilan
alt s6zlesmeye iliskin genel agiklamalara yer verilmigtir. Son olarak, taraf degisikligi
kavrami ile iligkisi olan, esasen bir taraf degisikligi durumu ortaya ¢ikaran halefiyet

kavramina deginilmis ve iki kurumun karsilastiriimasi yapilmigtir.
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Calismanin ikinci bolumd G¢ ana baslkta incelenmistir. Bu bdlumde,
oncelikle kira s6zlesmesinin taraflarini olugturan kiraci ve kiraya veren kavramlari
tizerinde durulmustur. ikinci baslikta, asil konu olan kira sézlesmesinde taraf
degisikligi halleri incelenmigtir. Kira sdzlesmesinde taraf degisikligi sonucuna yol
acan haller, kiraya veren tarafin degismesi ve kiraci tarafin degismesi olarak ayri
ayri inceleme konusu yapilmigtir. Kiraya veren tarafin iradi devir islemi yapilarak
degismesi ve kanunda ongorulen héllerde degismesi ayri ayri ele alinmigtir. Kiraya
veren tarafin kanunda ongorulen hallerde degismesi; kiralananin el degistirmesi ve
Uguncl kiginin sonradan kiralanan Uzerinde sinirli ayni hak sahibi olmasi ele
alinarak agiklanmigtir. Kiraci tarafin degistigi haller ise, kiracinin iradi iglemle
degismesi ve kiracinin kanun hiakmu degismesi seklinde ele alinmigtir. Kiracinin
irade islemle degistigi ve TBK m. 323 hukmunde diuzenlenen kira iligkisinin devri
tizerinde durulmustur. ikinci bélimiin Giglincli ve son baghginda kira sézlesmesinin
taraflarina iligkin bazi 6zel durumlar agiklanmigtir. Bu hususta, kira s6zlesmesine
katilma, taraflarin 6lumunudn kira s6zlesmesine etkisi ve kamulastirmanin kira

s6zlesmesinin taraflarina etkisi incelenmisgtir.

Uglincii boliimde, kira s6zlesmesinde taraf degisikligi olarak algilanabilecek
ancak nitelik itibariyle farkli olan kavramlar tizerinde durulmustur. Ozellikle alt kira
kavrami ve kira sozlegsmesinden kaynaklanan kullanim hakkinin devredilmesi
aciklanmis ve bunlarin taraf degisikligi hallerinden farklari ortaya konulmustur.
Calisma, ele alinan konunun incelenmesi ile elde edilen gikarimlari 6zetleyen bir

sonug¢ bolumayle nihayete erdirilmistir.






1. BOLUM

UGUNCU KiSILERIN YER ALDIGI BORGLAR HUKUKU
MUESSESELERI

1.1. Terminoloji

11 Ocak 2011 tarihinde kabul edilen 6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun
299. maddesinde kira sdzlesmesinin tanimi yapilmistir’. Bu tanima gére; kira
sozlegmesinin asli edimleri; bir seyin kullanilmasinin veya ondan yararlaniimasinin
kargi tarafa birakilmasi ve karsi tarafin kararlastirilan kira bedelini 6demesidir.
HUkimden anlasildigi Uzere, kira sOzlesmesinde karsilikli iki asli edim s6z

konusudur.

Kira sOzlesmesi, Roma Hukukunda “Locatio conductio rei“ olarak ifade
edilmekteydiz. Bu kavram hem adi kira sozlesmesini hem de Uran kirasi
s6zlesmesini kapsayan tek bir kira s6zlesmesinin kargiligi olan genel bir kullanimd:®.
Sozlesmenin konusu olan kiralanan seyi ifade etmek icin “res locata“; s6zlesmenin
taraflarini ifade etmek Uzere ise kiraya veren karsiiginda “locator’, kiraci
karsihginda ise “conductor” terimleri kullaniimaktayd:®.

Kira s6zlesmesi, yururlukten kaldirilan 818 Sayili Borglar Kanunu’'nda, “icar
akdi’ olarak ifade edilmis ve adi icar-hasilat icari ayrimi yapilarak duzenlenmisti.
Sozlesmenin taraflarini ifade etme agisindan da TBK'dan farkl bir kullanim s6z
konusuydu. Bir seyin kullanilmasini veya ondan vyararlaniimasini kargi tarafa
birakan icin “mdstecir’, bir seyi kullanma veya ondan yararlanma karsiliginda bedel
odeyen icin de “mucir’ terimleri kullaniimaktaydi. Yururlukten kaldirilan 6570 sayili
GKHK'da ise kiralayan ve kiraci terimleri kullaniimisti. TBK'da ise “kiralayan” yerine
“kiraya veren” tabiri tercih edilmig ve “kiraci” terimi ayni sekilde kullanilmaya devam
edilmigtir. Kanun koyucunun “kiralayan-kiraci” ayrimi yerine “kiraya veren-kiracr’

ayrimini kullanmasi isabetli olmustur. Zira 6570 Sayill GKHK’da yer alan “kiralayan”

Kanun’da yapilan bu tanim, hem adi kira sdzlesmesini hem de iiriin kiras1 sézlesmesini kapsamaktadir
(Zevkliler, A., Gokyayla, E. (2015). Bor¢lar hukuku ézel borg iligkileri. Ankara: Turhan Kitabevi, 15.
Baski, s. 183).

Karadeniz Celebican, O. (1976). lustinianus zamanina kadar Roma’da ig iliskileri. Ankara, s. 121.

> Karadeniz Celebican, 1976, s. 121.

* Umur, Z.(2010). Roma hukuku ders notlar1. istanbul: Beta Basim Yayn: 3. Baski, s. 367.
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kavrami, bir yeri veya bir seyi kullanmak Uzere bir bedel karsiiginda kiralamak
isteyen kisi olarak anlasilmaya da musaittir. Dolayisiyla bu kavramin TBK’da; “kiraya
veren’ olarak degistiriimesi, kiraci-kiralayan ayrimindaki terimsel karisikligi ortadan
kaldirmistir. Biz de bu galismada TBK’da tercih edilen kullanimi esas alarak kiraya

veren ve kiraci terimlerini kullanmayi tercih ediyoruz.
1.2. Sdzlesmelerde Taraf Unsuru ve Nisbilik ilkesi

Sozlesme, belli bir hukuki sonug ortaya gikarmak amaciyla iki ya da daha gok
tarafin bir araya gelerek karsilikli ve birbirine uygun irade beyani ile olusturdugu
hukuki islem olarak tanimlanabilir’. Bu tanimdan hareketle bir sézlesme meydana
gelebilmesi igin; en az iki tarafin mevcut olmasi, bu taraflarin iradelerinin belli bir
hukuki sonucu meydana getirme amacina yonelmis olmasi ve TBK m. 1/l uyarinca
bu iradelerin “karsilikli ve birbirine uygun olarak” agiklanmasi gerekmektedir6. @)
halde; sbdzlesmeyi meydana getiren ilk unsur, en az iki tarafin varligidir. Bir
s6zlesme yapma niyetiyle bir araya gelen ve yaptiklari s6zlesme sonucunda ortaya
cikmig olan hak ve yukumlultkleri kendi iradeleri ile kabul eden bu kisilere taraf adi

verilir’.

Doktrinde bazi gorugler, bir s6zlesme meydana gelebilmesi bir tarafin
varliginin yeterligi oldugunu ifade etmektedir®. Buna 6rnek olarak bagislama vaadi
ve kefalet s6zlesmesi goOsteriimektedir. Bu tur islemlerde, karsilikli olarak edim
yuklenme s6z konusu olmadigi igin bir tarafli s6zlesmenin varligi kabul edilmektedir.
Ancak belirtmek gerekir ki, bu tur sézlesmelerde dahi iki taraf bulunmaktadir®. Boyle
sozlegmeleri iki tarafi bulunan ancak tek tarafa bor¢ yukleyen s6zlesme olarak
degerlendirmek daha isabetli bir diisiincedir'®. O halde, bir sdézlesme meydana

gelebilmesi igin en az iki taraf bulunmalidir''; ancak sézlesme ile taraflardan

> Oguzman, M. K., Oz, M. T. (2015). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler. C. 1. Istanbul: Vedat Kitapgihik: 13.
Baski, s. 198.

Feyzioglu, F. N. (1976). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler. C. 1. Istanbul: istanbul Universitesi Yayin No:
2171: Fakiilteler Matbaasi, s. 65.

7 Eren, F. (2015). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler. Ankara: Yetkin Yaymlari: 19. Bask, s. 227.

¥ Bu gorlisler konusunda bkz: Tekinay, S. S., Akman, S., Burcuoglu, H., Altop, A. (1993). Bor¢lar hukuku
genel hiikiimler. Istanbul: Filiz Kitabevi: 7. Baski, s. 54.

Feyzioglu, 1976, Borglar genel, C. I, s. 16.

19" Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 1993, s. 53-54; Feyzioglu, 1976, Borglar genel, C. 1, s. 16.

"' Eren, 2015, s. 227.
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yalnizca birine borg yuklenebildigi gibi iki tarafa da borg yuklenebilir. Ayrica,
sdzlesmede bulunan iki taraf yalnizca birer kisiden tesekkil etmeyebilir'?. Ornegin
payl mulkiyete sahip bir taginmaz Uzerinde baska bir kisiye gegit hakki verilmesine
yonelik bir sdzlesme yapildiginda, gecit hakki veren sdzlesme tarafi birden fazla
kisiden olusabilir. S6zlesmelerin ikiden fazla tarafla akdedilebilmeleri de mimkin
olmakla birlikte, bu durum istisnaidir. Buna ornek olarak ortaklik sozlesmeleri

gosterilebilir™.

Sozlesmeler esas itibariyle, s6zlesmeyi olugturan iradelerin sahiplerinin her
ikisini veya onlardan sadece birisini edim yukumlalugu altina sokar. So6zlesme
taraflari disindaki dgtincu kigiler sozlesme borglarindan sorumlu degildirM. Zira asll
olan; sozlesmeden kaynaklanan hak ve yukumluliklerin sadece soOzlesmenin
taraflarina ait olmasidir . Bu durum sdzlesmenin nisbiligi ilkesi olarak ifade
edilmektedir'®. Nisbilik ilkesi geregince, alacakh taraf s6zlesmeden kaynaklanan
alacagini yalnizca borgludan talep edebilir; bor¢lu taraf da s6zlesmeden dolayi
ustlendigi borg¢lardan yalnizca alacakliya kargi sorumlu olur'’. Baska bir deyigle
sOzlesmeden dogan alacak hakki, hukuki niteligi itibariyle nisbi hak olarak
degerlendirilir'®.

Sozlesmelerde nisbilik ilkesinin bir diger sonucu, alacak hakkinin yalnizca
borglu tarafindan ihlalinin séz konusu olabilmesidir'®. Sézlesmeye dayanan borg
iligkisinin sonuglari sadece alacakl ve bor¢lu arasinda dogdugu i¢in Gguncu kigilerin
sozlesmeye muhtemel bir harici etkisi, alacak hakkinin ihlali olarak
degerlendirilmez.20 Ornegin A'nin, B'ye taginir kira sézlesmesi ile teslim ettigi hali

12 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 1993, s. 54.

" Eren, 2015, s. 228.

" Inan, A. N, Yiicel, O. (2014). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler. Ankara: Seckin Yaymcilik: 4. Baski, s. 79.
Feyzioglu, F. N. (1977). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler. C. 11. Istanbul: istanbul Universitesi Yayim No:
2282, Fakiilteler Matbaasi, 2. Baski, s. 268.

'® Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 1993, s. 14.

Tungomag, K. (1976). Tiirk bor¢lar hukuku genel hiikiimler. C. 1. istanbul: Sermet Matbaasi: 6. Baski, s.
31.

" Eren, 2015, s. 18.

Feyzioglu, C. II, 1977, s. 23. Ancak doktrinde bir goériis nisbi haklarin ii¢iincii kisiler tarafindan da ihlal
edilebilmesini miimkiin gérmekte ve bu ihlalin TBK m. 49 (eBK m. 41) hiikkmiine gore hukuka aykirilik
teskil ettigini ifade etmektedir. (Yavuz, N. (1997). Kiraya verilen taginmazin bir bagkasina (ii¢iincii kisiye)
devredilmesi halinde kiracinin haklari. YD., 23(1-2), s. 86).

% Cansel, E.,Ozel, C. (2014). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler. C. 1. Ankara: Seckin Yaynlari, s. 49.
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ylkama makinesini B kendisi kullanmak yerine yardima gelen komsusu U'ye
kullandirmis ve U tarafindan makinenin hortumu kopariimigtir. A, makinesine zarar
verdigi igin kira sdzlesmesine dayanarak U’ye kars! bir talep hakkina sahip olmaz.
A’nin talep hakki yalnizca B’ye karsidir. Zira U kira s6zlesmesinin tarafi olmadigi
icin, soOzlesmeden dogan borcun ihlali sebebiyle A'ya karsi sorumluluk
tagimamaktadir. A’'nin U’ye karsi sahip oldugu tek imkan tazminat davasi agmaktir.
Bu tazminat davasinin sebebi ise kira soOzlesmesi degil, mulkiyetin ihlal

edilmesidir®".

Nisbi bir hak olarak kural, alacak hakkinin yalnizca s6zlesme borglusundan
talep edilebilmesidir. Bu kurala gore de sozlesme iliskisi disindaki iguncu kisilerden
bu alacak hakkina riayet etmeleri istenemez. Ancak bazi istisnai durumlar vardir ki,
nisbi hak niteligini muhafaza etmesine ragmen alacak hakkina riayet edilmesi
Ucuncu Kkisilerden de talep edilebilir. Bu tlirden alacak haklarina etkisi
kuvvetlendirilmis kisisel haklar da denilmektedir 22 Nisbi haklarin etkisinin
kuvvetlendiriimesi, yani sadece hakkin muhatabina degil Ug¢lncu kisilere de ileri
stirlilebilmesi serh denilen islem ile mimkin olur?®. Bunun uygulamasi 6zellikle
tasinmaz lizerindeki bazi nisbi haklarin tapuya serh ettiriimesinde gérilir®. Ornegin
kira s6zlesmesinde, kiracinin sézlesmenin devamini saglama hakkini tapuya serh
ettirmesinde durum boyledir. Kiracinin kira s0zlesmesinden kaynaklanan, kiraya
verenin sdzlesmeye uymasini talep etme hakki kural olarak kigisel haktir ve nisbilik
ilkesinin kapsamindadir. Bundan dolayi, kiraci bu hakkini yalnizca kiraya verene
karsi ileri siirebilir®®. Ancak, tapuya bu hakkin gerh ettirilmesi ile kiracinin kiracilik

hakki Gguncu kKigiler tarafindan da uyulmasi gereken bir hak durumuna gelir. Nisbi

*!" Eren, 2015, s. 55.

* Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 1993, s. 15.

» Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 33.

* Eren, 2015, s. 59.

¥ TBK kiralananin el degistirmesi durumunda kira sézlesmesinin akibeti konusunda eBK’dan farkli bir
diizenleme getirmistir. Buna gore m. 310 hiikmiine goére kiralanan el degistirirse kira sézlesmesi sona
ermeyecek ve yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olacaktir. Burada bir nevi kanun kendiliginden kiracilik
hakkinin etkisini kuvvetlendirmistir. Bu hilkme gore kiracilik hakki serh ettirilmese bile, nisbi hak
olmasina ragmen kanun hiikmii geregi, kirac1 hakkini sdzlesmeye 6nceden taraf olmayan yeni malike kars1
da ileri siirebilir. Konu, ¢aligmanin devaminda ayrintilari ile agiklanmistir.
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haklarin istisnai olarak s6zlesme disindaki kigilere de etkili olabilmesinin TBK'da ve
TMK’da baska érnekleri de bulunmaktadir®®.

Sozlesmelerde nisbilik ilkesine getirilen istisnalar, yalnizca alacak hakkinin
etkisini kuvvetlendirmekten ibaret degildir. Bazi durumlarda, s6zlesmeden dogan
alacak haklari sadece s6zlesmenin taraflari igin degil, borg iligkisi disindaki tg¢uncu
kisiler igin de etkili olabilir. Bu durumlara tGguncu kisi yararina sézlesmeler (TBK m.

129) 6rnek olarak gésterilebilir.?”
1.3. Alacagin Devri, Borcun Ustlenilmesi ve Borca Katilma
1.3.1. Genel olarak

Alacagin devri ve borcun uUstlenilmesi kavramlarini, net olarak ortaya
koyabilmek icin oncelikle “bor¢” kavrami ile “borg iligkisi” kavramlarinin ayrimini
yapmak gerekmektedir. Bu ayrimin vyapilmasi, alacagin devri ve borcun
ustlenilmesinin kapsaminin anlasilabilmesi ve ne gibi hukuki sonuglar ortaya

cikardiginin agik olarak anlasiimasi agisindan énemlidir.

“‘Bor¢” kavrami hukuk literatirinde, eskiden beri birden fazla durumun
karsilidi olacak sekilde kullaniimistir. Buna gore “bor¢” kavrami, doktrinde “genis

anlamda borg”, “dar anlamda bor¢” ve “en dar anlamda bor¢” olmak Uzere Ug ayri

anlamda kullaniimaktadir.

‘En dar anlamda bor¢” olarak ifade edilen bor¢ kavrami; bu kelimeyle
herkesin ilk olarak aklina gelen ve halk arasinda yogun sekilde kullanilan, para

borcunu karsilayan kullanimdir?®,

“‘Dar anlamda borg” kavrami; bir borg iligkisinde, taraflarin birbirlerine karsi
yerine getirmesi gereken tek bir yukumlugu kasteder sekilde kullaniimaktadir®®.
Burada bir borg iligkisinin igerigine dahil olan munferit bir bor¢ ifade edilmek

% TBK 49/11, 83, 127, 129/11, 509/, TMK 1009/1L. (Eren, 2015, s. 59-60).
7 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 1993, s. 16; Eren, 2015, s. 59.

% Inan, Yiicel, 2014, s. 66.

¥ Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 1993, s. 6.
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istenmektedir. Bu borg bir seyi verme, yapma veya yapmama yukumlulugu seklinde
tezahir eder®. Tiim bu yiikiimliiliikler kisaca edim olarak adlandirir®®. Ornegin kira
s6zlesmesinde, kiracinin bir aylik kira borcu, satis s6zlesmesinde saticinin teslim
borcu gibi edimler dar anlamda borgtur®®. Bor¢ kavrami esas olarak dar anlamda
borcu karsilar sekilde anlagiimalidir.

“Genig anlamda borg” ifadesinden, iki tarafli bir hukuki iligkide taraflarin
birbirlerine karsi sahip oldugu talep haklarinin timau anlasiimaktadir®. Yani bu
anlamda kullanilan borg, tek bir edim yukimunden daha genis bir iliskiyi anlatmakta
ve alacakli ile borglu arasindaki hukuki bagin tamamini ifade etmektedir**. Bu
anlamdaki borcun diger kullanimlarindan farkinin ortaya konulmasi agisindan “borg
iliskisi” kavraminin tercih edilmesi daha isabetlidir®.

Borg iligkisi kavrami ile kastedilen esasen alacakli ile borglu arasindaki
hukuki bagin tamamidir > . TBK’ya gore borg iligkileri sozlesmelerden, haksiz
fillerden ve sebepsiz zenginlesmeden dogabilir. Bu iligkinin igerigine -dar anlamda
borg olarak ifade edilen munferit her bir bor¢ dahil oldugu gibi, bagka yukumlulukler
ve talep haklari da dahildir. Ornegin faiz, cezasi kosulu, rehin hakki, hapis hakki,
gecikme tazminati gibi bir takim haklar ve asli edimlerden ayri olan iyi niyet
kurallarindan kaynaklanan bazi yukumlulikler de borg iliskisinin kapsaminda
degerlendirilir37. Netice itibariyle borg iligkisi; asil alacak ile yan alacak haklarini, tali
haklar niteligindeki yenilik doguran haklar ile defileri, asli ve tali edim

yikimliliiklerini ve son olarak bir takim yan yiikiimlilikleri kapsamaktadir®®,

Borg iligkisi, icerigindeki haklar ve yukumluliklerin her birinden bagimsiz bir

30
31

Feyzioglu, 1976, Borglar genel, C.1, s.18.

Feyzioglu, 1977, Borglar genel, C. 11, s. 15.

32 Eren, 2015, s. 22.

3 Feyzioglu, 1977, Borglar genel, C. I, s. 15.

* Cansel, Ozel, 2014, s. 41.

= Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 27. Nitekim, eBK’da kanun koyucu, alacakli ile borglu arasindaki en
genis hukuki bagi diizenledigi boliim basligint “Borglarin tesekkiili” olarak segmisti. Ancak agiklandigi
tizere goriilitlyor ki bor¢ kavrami ile borg iligkisi kavrami birbirinden farklidir. TBK’da ise kanun koyucu,
birden fazla yilikiimliiliik igeren hukuki iliskileri diizenledigi boliim basgliginda daha dogru bir kullanim olan
“Borg iligkisinin kaynaklari” ifadesini tercih etmistir.

Feyzioglu, 1976, Borglar genel, C. 1, s. 16.

7 Cansel, Ozel, 2014, s. 41.

38 Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 28; Eren, 2015, s. 23.

36
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varlig! ifade etmektedir. Dolayisiyla, igerigindeki borg¢lardan bir kismi ifa suretiyle
sona erdirilse® veya yenilik doguran haklardan birisi kullanilsa dahi borg iliskisinin
tamaminin o anda sona erdigi sdylenemez*®’. Borg iliskisinden dogan alacaklardan
veya bor¢lardan birinin Gglncu kisiye devredilmesinde de borg iliskisi sona ermez.
Asil borg iligkisi, ilk alacakli ve borglu arasinda varligini devam ettirir. Boyle
durumlarda, hukuki bir iglemle, bor¢ iliskisi kapsamindaki alacak veya borglardan
birisi veya bir kagi borg iligkisi digindaki uguncu bir kisiye devredilmektedir*'. Baska
bir deyisle alacagi veya borcu devralan Uguncu Kisi, asil borg iligkisinin tamamina
taraf olmus sayillmaz. Onun hakki veya sorumlulugu sadece devraldigi alacak veya
borg icin s6z konusu olmaktadir. S6z konusu hukuki igslemler TBK’'nin m. 183 vd. ile
m. 195 vd. hikumlerinde alacagin devri ve borcun Ustlenilmesi olarak

duzenlenmigtir.
1.3.2. Alacagin devri

Bir borg iligkisinde, edim yuklenimine gore alacakl ve borglu olmak Uzere iki
taraf vardir. Alacak hakkina sahip olan taraf, bor¢ iliskisinden dogan bu hakkini
bor¢ludan bizzat talep etme yetkisine sahiptir*2. Ancak alacakli taraf, sahip oldugu
bu yetkiyi —borg iligkisi diginda baska bir sekilde- ekonomik olarak degerlendirmek
isteyebilir*>. Bu suretle; sahip oldugu alacak hakkini tigiincli bir kisiye devrederek
kendisine belirli bir menfaat saglamayr dusunebilir. Nitekim TBK'nin 183.
maddesinde: “Kanun, sbézlesme veya isin niteligi engel olmadik¢a alacakl,
borglunun rizasini aramaksizin alacagini tgtinci bir Kigiye devredebilir.” hUkmu yer
almaktadir. Bu hukimden hareketle alacagin devri; borg iligkisinde alacak hakki
sahibinin, bu hakkini bor¢lunun rizasina gerek olmadan, bir sdzlesme yoluyla
ticlincli bir kisiye devretmesi olarak tanimlanabilir*. Bu sekilde TBK hiikiimleri

¥ Ornegin siirekli edim ihtiva eden sdzlesmelerde edimlerden birinin ifa edilmesi borg iliskisinin tamamina

etki etmez. Sonra erdirilen yalnizca borglardan bir kismidir. Borg iligkisinin devami ile yeni edimler
dogacag icin bir tek ifa ile alacakli ile borglar arasindaki hukuki bagin sona erdigi sdylenemez. Bu duruma
en iyi 6rnek kira sozlesmeleridir. Kira sozlesmelerinde dogan aylik kira borglart ifa edilse dahi kira
sozlesmesi varligini siirdiiriir.

" Eren, 2015, s. 23.

‘" Cansel, Ozel, 2014, s. 44.

* Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 1993, s. 7.

' Oguzman, M. K., Oz, M. T. (2015). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler. C. 1. Istanbul: Vedat Kitapeilik: 13.

Baski, s. 544,

Eren, 2015, s. 1224; Daylarh, K. (2010). Bor¢lar Kanununa gére alacagin temliki. Ankara: Dayimlarh

Yayincilik, s. 57; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 1993, s. 240-241; Franko, N. (1994). Alacagin temliki.
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dogrultusunda alacak devredildiginde, borg iligkisi ve bor¢lu ayni kalmakta, degisen

tek durum yalnizca alacakl olan tarafin sahsi olmaktadir®.

TBK’'nin alacagin devrini duzenleyen m. 183-194 hukumleri, Kigilerin
iradeleriyle bir alacagi devretmesi hali dustnulerek hazirlanmigtir. Ancak alacagin
bir kisiden bagka bir kisiye intikalinin tek yolu taraf iradeleri degildir46. TBK m. 185
hakmune gore alacagin kanun veya mahkeme karari dogrultusunda tguncu kisilere
intikali de mumkunduar. Bu durumlari da g6z onune alirsak alacagin devrinin “iradi

devir”, “kanuni devir’ ve “mahkeme karari ile devir’ olmak Uzere G¢ gorunum sekli

ortaya gikmaktadir.

Alacagin devri islemi bir s6zlesme seklinde yapilmakta olup, bu s6zlesmenin
taraflari alacagi devreden ile devralandir®’. TBK m. 183 hiikmiine gére, alacagin
devri igleminde bor¢lunun rizasini aramaya ihtiyag yoktur. Dolayisiyla alacagin devri
isleminin gecerli olmasi igin igsleme borglunun katilmasina veya igslemden haberdar
olmasina dahi liizum yoktur*®. Ancak; alacagin devri sézlesmesi, artik borclu da
munferit borcunu baska bir alacakliya 6demek durumunda oldugundan ug tarafi
etkileyen bir hukuki islemdir*®. Alacagin devri isleminde devredenin karsisinda,
alacak hakkini devralan kisi bulunmaktadir. Alacak sozlesmeyle bu kigiye
devredildigi takdirde, asil borg iligkisinden kaynaklanan borcun yeni alacaklisi artik
o olacaktir’®. Sézlesme iradf bir islem oldugu igin bdyle bir durumda karsimizda iradi

AUSBFD, 49 (1),s. 178; Kalicoglu, A. M. (2015). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler, Ankara: Seckin
Yaymevi: 19. Baski, s. 790; Hatemi, H., Gokyayla, E. (2015). Bor¢lar hukuku genel béliim, istanbul:
Vedat Kitapgilik, 3. Basky, s. 357; Reisoglu, S. (2014). Tiirk bor¢lar hukuku genel hiikiimler. Istanbul: Beta
Basim Yaymn: 25. Basky, s. 462; Aral, F. (1991). Topyekiin temlik. AUHFD, 42 (1-4), s. 93; Sahiniz, S.
(2006). Alacagin temlikinde sozlesme ile kararlagtirilan temlik smirlama (kisitlama) ve yasaklari,
EUHFD, 10 (3-4), s. 495; Ayrica bkz. Yarg. 13. HD, 13.06.2013 Tarih, 2013/15343 E., 2013/16249 K.
sayilt kararinda alacagin temlikini su sekilde ifade etmistir: “Gériiliiyor ki, alacagin temliki hayatin
ihtiyaglarindan ortaya ¢ikan bir hukuk kurumudur. Bir tamimlama yapmak gerekirse; alacagin temliki
alacakl ile onu devralan iigiincii kisi arasinda bor¢lunun rizasina ihtiya¢ olmaksizin yapilabilen ve
sadece kazandirict bir tasarruf islemi niteligini tasiyan sekle bagh bir akiddir.”, Erisim: Sinerji Mevzuat
ve Igtihat Programi, ET. 04.07.2015.

“ Eren, 2015, s. 1225.

% Reisoglu, 2014, s. 464

4 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 240; Giinergdk, O. (2014). Alacagin devrinde bor¢lunun

hukuki durumu. Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 53; Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. I, s. 547.

Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 241.

Baklac1 Cakiroglu, E. (2010). Roma hukuku’nda ve Tiirk bor¢lar hukuku'nda alacagin temliki. Ankara:

Basilmamis YL Tezi, Erisim: https://tez.yok.gov.tr, ET. 10.04.2015.

Aral, 1991, Topyekiin temlik, s. 95.

48
49

50
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devir gcikmaktadir.

iradi devir, bir alacagi devretmek isteyen kisi ile devralmak isteyen kisinin
karsilikl ve birbirine uygun iradelerini beyan etmeleriyle kurduklari bir hukuki
islemdir®!. Iradi devir TBK m. 184 geregince mutlaka yazili sekilde yapilmalidir ve
alacak igin asil sdzlesmeyle devir yasagi getiriimemis olmalidir. iradi devirde alacak
hakki, devreden Kiginin iradesine gore ivazli veya ivazsiz olarak bagka bir kisiye
devredilebilir . Devreden kisi alacak hakkini belirli bir menfaat karsiliginda
devrederse ivazli devir, her hangi bir karsilik saglamadan devrederse ivazsiz devir
s6z konusu olur®. Devrin ivazli ya da ivazsiz olmasinin 6nemi bilhassa TBK m. 191/l
bakimindandir. Alacakli; alacak hakkini ivaz karsiliginda devrederse devralana
kargi alacagin varhgini ve borglunun 6deme gucunu garanti sorumlulugu altina
girer>: ancak devir ivazsiz yapilirsa TBK m. 191/l hiikmiine gére alacagin

varligindan veya borglunun 6deme giiciinden sorumlu tutulmaz®°.

Kanuni devir durumunda ise bir alacak, alacak hakkina sahip kisinin iradesi
aranmadan bir kanun hikmu geregince ve sekle tabi olmaksizin Gguncu bir kisiye
gecmektedir®. Kanuni devrin en sik rastlanilan halini TBK’nin gesitli maddelerinde®
duzenlenen halefiyet olugturmaktadir. TBK m. 185’e gore, bir alacagin mahkeme
karari dogrultusunda bir kisiden bagka bir kisiye gegmesi de mumkundur. Bu gesit
devirde de kanuni devirde oldugu gibi alacaklinin iradesi ve yazili sekil sarti
aranmaz®. Bir mahkeme karari ile alacak baska bir kisiye devredilmis olur. Buna
ornek olarak TMK m. 198 hukmu gosterilebilir. Buna gore; “Eglerden biri, birligin
giderlerine katilma ydkumliltigini yerine getirmezse, hakim onun borglularina,
6demeyi tamamen veya kismen diger ese yapmalarini emredebilir.” Burada

verilecek mahkeme karari ile eslerden birinin alacag! diger ese gegmektedir. Kanun

°'" Eren, 2015, s. 1227.

% Daynlarl, 2010, s. 127.

> Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 617; Daymlarli, 2010, s. 127.

> Bu konuda doktrinde bazi yazarlar, kanun tarafindan alacag: temlik edenin garanti sorumlulugu altina
sokulmasini isabetsiz bulmaktadir. Konu hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz: Aksoy, H. C. (2012). Alacag:
temlik edenin kanundan dogan garanti sorumlulugunun ekonomi hukuku prensipleri 1s1¢inda
degerlendirilmesi. ABD, S. 1, s. 141-160.

Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 618.

% Arsebiik, E. (1954). Alacagin temliki ve borcun nakli. AUHFD, 11 (1-2), s. 9; Eren, 2015, s. 1226.

7 Ornek olarak TBK 127, 168, 596 hiikiimleri gosterilebilir.

¥ Daynlarl, 2010, s. 126.

55
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hikmu geredi ya da mahkeme karariyla bir alacagin bagka bir kisiye gecmesi
durumlarinda alacagin devri hukumleri uygulanmaz; bu hukumlerden ancak

niteligine uygun dustugu olgude kiyasen faydalanllabilirsg.

Alacag@i devreden kigi bu alacagi devretmekle, sahip oldugu alacak hakkina
dogrudan etkide bulunmaktadir®®. Bu etki sonucunda alacak hakki onun hukuk
alanindan ¢ikip devralanin malvarigina gegmektedir®’. Bundan dolayi alacagin
devri tasarruf islemi niteligindedir®. Dolayisiyla islemin gegerliligi, alacak hakki
lizerinde tasarruf eden kisinin, tasarruf yetkisine sahip olmasini gerektirir®®. Boyle

bir yetki olmadan alacak devredilmisse, devir islemi hUkim ve sonug ifade etmez®.

Turk Borglar Kanunu m. 184/1 hUikmune gore alacagin devri igleminin gegerli
olmasi acisindan, yazil sekilde yapilmasi zorunlulugu vardir. Bu sekilde
akdedilecek anlagsmada yalnizca alacadi devredenin beyaninin ve imzasinin
bulunmasi yeterlidir; ayrica devralanin da yazili s6zlesmede imzasinin bulunmasi
gerekmez®. Sozlesmede devir sebebinin belirtimesine de gerek yoktur. Hiikiim
emredici nitelikte oldugu icin, taraflar bunun aksini kararlastirarak yazilihk sartini
ortadan kaldiramazlar®. Kanun yazilihgi ispat sarti olarak degil; gecerlilik sarti
olarak aramaktadir®’. Buna karsilik TBK m. 184/l hilkkmiine gére alacagin devri

vaadi sekil sartina bagh degildir.

Bazi durumlarda kanun, bir alacagin devredilemeyecegini dizenlemis
olabilir®. Bu durumda devri yasaklayan kanun hukmune ragmen yapilacak olan
devir islemi gegersiz olur®®. Bazi hallerde ise alacagin devredilmesini yasaklayan bir

kanun hilkmii olmamasina ragmen igin niteligi de buna engel olabilir. isin niteligi

" Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 584.

% Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 1090.

o Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 241.

%2 Eren, 2015, s. 1228.

63 Feyzioglu, 1977, Borglar genel, C. I, s. 614.

* Eren, 2015, s. 1228.

65 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 243.

66 Kiligoglu, 2015, s. 798.

" Eren, 2015, s. 1233.

% TBK m. 366/I hitkkmiine gore iiriin kirasinda kiraci, kiraya verenin rizas: olmadan kiralanan1 bagkasina
kiraya veremeyecegi gibi, kullanim ve isletme hakkini da baskasina devredemez. TBK m. 380/1I hiikmiine
gore ddiing alan 6diing konusunu baskasina kullandiramaz. TBK m. 619/1 hikkmiine gore dliinceye kadar
bakma s6zlesmesinde, bakim alacaklist hakkini bagkasina devredemez.

% Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 560.
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kavrami, devredilmek istenen alacak ile alacaklinin sahsi arasinda siki bir bag
olmasi halini ifade etmektedir’®. Alacak ile alacaklinin arasinda bdyle bir bag olmasi
halinde, alacagin devredilmesi, alacagin konusunda bir degigiklik meydana getirdigi
icin alacaklinin degistirilmesi isin niteligine uygun diismemektedir’’. Bir alacagin
kismen veya tamamen devredilmesi yasagi, acik veya ortulu sekilde sozlesme ile
de kararlastirilmig olabilir. Bir borg iligkisinde taraflarca kararlastiriimis boyle bir
yasaga ragmen, alacakl alacagi devretmigse, borglu tarafindan devir s6zlesmesinin
gecersizligi ileri surtilebilir’. Alacagin devri sozlesmesinin tarafl olan devralanin bu
yasaktan haberinin olmamasi devrin ortadan kaldiriimasina da engel teskil etmez.
Zira burada iyiniyetin bir onemi yoktur. Ancak belirtmek gerekir ki alacagin senede
bagli oldugu durumlarda taraflarin devir yasagini yazili olarak kararlastirmis olmasi
gerekir. Aksi takdirde TBK m. 183/Il hiikmiine gére, borglu alacagi devralan

ucuncu kigiye karsi, alacagin devredilmesi yasagi kararlastirildigini ileri suremez.

Alacagin devrinin tasarruf islemi niteliginde olmasinin sonucu olarak
sozlesmeyle birlikte alacak devralana gecer ve alacak Uzerinde tasarruf yetkisi
bundan bdyle devralana ait olur’*. TBK m. 189/l hiikmii dogrultusunda, alacaga
bagh dncelik haklari ve bagli haklar da devralana geger. Ornegin o alacaga iligkin
bir davanin artik yalnizca devralan tarafindan agilabilmesi bu durumun bir
sonucudur’. Alacagin devri ile birlikte devralana gegen 6ncelik ve bagh haklarin
istisnasl ise devredenin kisiligine 6zgu olan haklardir. Devredenin kisiligi ile siki bag
icinde olan o6ncelik ve bagl haklar devralana gegmez76. Alacakla ilgili bagh haklar
ise devralana geger. Ornegin devir anindan itibaren varsa rehin veya teminatlara
iliskin talep hakkinin alacakla birlikte devralana gegcmesi bdyledir’”. Ayrica TBK m.
189/l hUkmune gore alacaga bagh iglemis faizler de alacakla birlikte devralana

™ Eren, 2015, s. 1237.

"' Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 1084.

" Daynlarl, 2010, s. 188.

”* Hatemi, Gokyayla, 2015, s. 361.

™ Hatemi, Gokyayla, 2015, s. 362.

» Yarg. 11. HD, E. 2013/16965, K. 2014/2257, T. 10.02.2014 kararinda; “Dava disi sigortali hasar bedelini
davaci sigorta sirketinden tahsil ederken iigiincii sahislara karsi haiz oldugu alacak hakkini da davaciya
devir ve temlik etmistir. Bu durumda alacagin temliki hiikiimleri uyarinca davaci sigorta sirketinin aktif
dava ehliyetinin bulundugunun kabulii gerekir.” ifadelerine yer verilmek suretiyle durum agiklanmistir.
Bkz. Erisim: Sinerji Mevzuat ve igtihat Programi, ET. 18.04.2015.

7 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop,1993, s. 251.

77 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 251.
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gegcer.

Alacagin devrinin devreden bakimindan en dnemli sonucu onun artik alacak
lizerinde tasarruf yetkisi kalmamasi ve ifayi talep edememesidir’®. Alacagin devri
ivazli ise devreden devir suretiyle alacagi kaybetmesi karsiliginda bir menfaat elde
eder. Ancak devir ivazsiz ise devreden alacagini kaybetmesinin karsiliginda baska
bir menfaat elde etmemis olur. Kanun koyucu tarafindan, alacagin devrinin ivazl
olmasi durumunda, devredene, bir garanti sorumlulugu yiiklenmistir’”®. TBK m. 191/l
hikmunde, “Alacak bir edim kargiliginda devredilmigse devreden, devir sirasinda
alacagin varligini ve borglunun 6deme gliciine sahip oldugunu garanti etmis olur”
ifadeleriyle, devredenin bu sorumlulugu net bir sekilde agiklanmistir. Bu dogrultuda,
devreden devralana hem alacagin varligini hem de borglunun 6deme gucunu
garanti etmektedir. Garanti sorumlulugu kapsaminda devralan; faizi ile birlikte ifa
edilen kargi edimi, devrin sebep oldugu giderleri, borcluya karsi devraldigi alacagi
elde etmek igin yaptigi ve sonugsuz girigsimlerin yol actigi giderleri, devreden
kusursuzlugunu ispat etmedik¢ce ugradigi diger zararlarini talep edebilir (TBK m.
191).

Alacagin devredilmesiyle birlikte borglu borcunu artik yeni alacakliya ifa
etmek durumundadir®. Ancak alacagin devri borcluya bildiriimemisse, dnceki
alacakliya iyiniyetle yaptigi ifa ile borcundan kurtulabilir (TBK m. 186). Goruldugu
Uzere kanun koyucu; devir igin bor¢lunun rizasini aramamasina ragmen, onun devir
ile tamamen zorda birakilmasini da istememigtir. Devrin borgluya bildiriimesi
meselesi, devrin kurucu unsuru degildir; gecerliligi sekil sartina bagli olmayan bir
ihbardir 8 . Kanun borgcluya alacagin devri islemine iligkin bagka imkanlar da
tanimistir. Bunlardan biri; alacagin ¢ekismeli oldugu durumlarda, borglunun ifadan
kacinabilmesi veya alacagi hakimin belirledigi yere tevdi edebilmesi imkanidir (TBK
m. 187/1). Ancak alacagin ¢ekismeli olmasi durumu mahkeme tarafindan henuz
tespit edilmemisse alacagi devralan borgluyu ifaya zorlayabilir (TBK m. 187/I1). TBK
m. 188’de de borgluya ait savunmalar dizenlenmigtir. Buna gore borglu, alacagin

® Franko, 1994, s. 188.
” Eren, 2015, s. 1238.
% Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. 11, s. 567.
1 Eren, 2015, s. 1241.
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devredildigini ogrendigi anda devredene karsi ileri surebildigi savunmalari
devralana karsi da ileri siirebilme imkanina sahiptir®’. Ayrica alacagin devredildigi
anda dogmamig olan alacagini, devre konu edilen alacaktan once veya ayni anda
dogmasi kosuluyla kendi borcu ile takas etme imkanina da sahip olur®.

1.3.3. Borcun ustlenilmesi ve borca katilma

Borcun ustlenilmesi, borg¢ iligkisindeki borglu tarafin iliskiden ayrilarak onun
yerine aguncu bir kisinin bor¢lu duruma getirilmesini ifade eden bir kavramdir®.
Borcun Ustlenilmesi ile borg iligkisinin timunde bir degisiklik meydana gelmez. Borg
iligkisi aynen varhgini devam ettirir. Borg iligkisi bakimindan degisen tek husus
borglunun sahsidir®®. Bunun disinda borg iliskisi kapsamindaki alacakli taraf, edim,
ifa yeri gibi hususlar gegerliligini korur.® Borcun (stlenilmesi islemi; borglunun
borcunu devretme konusunda Uguncu kisi ile anlasmasi ve alacaklinin da bu
anlasma dogrultusunda ayni Uguncu kisi ile borcun kendisine ifa edilmesi
konusunda anlasmasi ile olur®”. TBK’da m. 195 vd. hiikiimlerde ilk durum igin borcun
i¢ Ustlenilmesi, ikinci durum igin de borcun dis Ustlenilmesi kavramlari
kullaniimaktadir. Dolayisiyla denilebilir ki borcun ustlenilmesi kavrami, borg
iligkisinde borglunun sahsinda degisiklik yapan birden fazla hukuki islemi ifade

etmek icin kullanilan kapsamli bir ifadedir®®.

Borcun ugluncu bir kigi tarafindan Ustlenilerek bor¢lunun degismesi, iki ayri
hukuki islem seklinde tezahur edebilir. Burada farkh ihtimaller s6z konusudur. Dig
ustlenme sozlesmesi; borgluya i¢ Ustlenme sdzlesmesi ile onu borgtan kurtarma
taahhidunde bulunan kiginin bu taahhidinu yerine getirmesi amaciyla yapilabilir.
Ancak doktrindeki cogunluk goruse gore, i¢ Ustlenme sdzlesmesi yapiimadan da dis

listlenme sdzlesmesi yapilabilmesi miimkiindiir®®. Aksi yéndeki gériislere gore ise

52 Reisoglu, 2014, s. 469.

¥ Reisoglu, 2014, s. 470.

¥ Eren, 2015, s. 1243; Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 585.

8 Hatemi, Gokyayla, 2015, s. 365; Feyzioglu, 1977, Borglar genel, C. II, s. 685; Tungomag, 1976, Borg¢lar
genel, s. 1123.

% Reisoglu, 2014, s. 474; Kiligoglu, 2015, s. 810.

8 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 269.

% Paket, S. (2014). Borcun dus iistlenilmesi. Ankara: Yetkin Yaylari, s. 21.

* Paket, 2014, s. 50.
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i¢c ustlenme sozlesmesi, dis Ustlenme sdzlesmesinin ilk agsamasidir. Dis Ustlenme
sOzlesmesi ise esasen, alacaklinin i¢ Ustlenme sdzlesmesini kabul etmesinden

ibarettir®.

ic Ustlenme sdzlesmesinin yapiimasi sekil sartina bagl degildir91. Ancak
ivazsiz olarak borcun Ustlenilmesi s6z konusu oldugunda, bdyle bir Ustlenme
bagislama taahhiidii sayilacagindan TBK m. 288/1°2 geregince adi yazili sekil sarti
aranir®. ig istlenme sdzlesmesinin ivaz karsiliginda veya ivazsiz sekilde yapiimasi
mimkindar®. Eger ivaz karsiliginda yapilmissa bu takdirde sézlesme iki tarafa borg
yikleyen bir sdzlesme haline gelir® . iIvaz karsiiginda yapilan i¢ Ustlenme
sozlesmesinde borglunun edimi kararlasgtirilan ivazi 6demek, borcu Ustlenmeyi

taahhiit eden kisinin edimi ise sézlesmedeki taahhiidiini yerine getirmektir®.

Borgluyu borgtan kurtarma yukumligu altina giren kisi buna iliskin
taahhiidiinii iki sekilde yerine getirebilir®” . TBK m. 195’ e gore; bu kisi isterse
alacakliya kargi borcu kendisi ifa eder, isterse alacakli ile anlasarak borglandirici
islem tesis etmek suretiyle borcu 6demeyi taahhit eder. Burada se¢im hakki i¢
listlenme sdzlesmesinde Uistlenme taahhiidii altina giren kisiye aittir®®. i¢ Gistlenme
sOzlesmesi yapilmasina ragmen borg¢luyu borgtan kurtarma taahhtidinde bulunan
taraf bu taahhldini yerine getiremeyebilir. Ornegdin alacakli borcun tgiinci bir kigi
tarafindan uUstlenilmesine riza gostermemis olabilir. TBK m. 195/lll bu durumlar
kargisinda da borgluya i¢ Ustlenme sozlesmesinin diger tarafindan teminat
isteyebilme yetkisi tanimigtir.

Borcun dis Ustlenilmesi kavrami igin doktrinde degisik ifadeler

kullaniimaktadir. Bu kavram i¢in borcun gercek anlamda yuklenilmesi bunlardan en

% Kiligoglu, 2015, s. 816.

' Kiligoglu, 2015, s. 814.

% TBK m 288/I hitkmiinde bagislama sozii vermenin gegerliliginin yazili sekilde yapilmasima bagl oldugu
diizenlenmistir.

% Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 588; Eren, 2015, s. 1245,

. Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 1125.

> Eren, 2015, s. 1145,

% Kihg, M. (2014), Tiirk hukukunda borcun iistlenilmesi. Ankara: Yetkin Yaymlari, s. 104.

7 Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 588.

*  Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 1126.
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sik kullanilanidir®®. Bunun sebebi ise borcun dis iistlenilmesinin dogrudan borglunun
degismesini saglayan bir iglem olmasidir'®. Nitekim asil olarak borcun Gstlenilmesi

borcun dis Ustlenilmesinden baska bir sey degildir'’

. Dis ustlenmenin gergeklestigi
andan itibaren borg yikiimliligi artik borglu haricinde bir kisiye ait olmaktadir'®.
Bunun sonucu olarak alacakl da artik alacagini kural olarak borgludan degil, borcu

ustlenen bu kigiden talep edebilir hale gelmektedir.

Doktrinde daha farkli gorugler olmasina ragmen agirlikli olan goruge gore
borcun dis (istlenilmesi cift etki doguran bir sézlesmedir'®. Dis iistlenme sézlesmesi
yapildiktan sonra borglu borcundan kurtarildigi icin alacakhnin o alacakla ilgili
tasarruf yetkisinin bulunmasi gerekir '® . Ciinkii alacakl, borcun borglusunu
degistirmek suretiyle alacagi Uzerinde tasarruf etmis olmaktadir. Bu yuzden dig
listlenme sdzlesmesi alacakli yéniinden bir tasarruf islemidir'®. Dis (istlenme
s6zlesmesinin diger tarafini olusturan devralan agisindan ise borg¢landirici bir islem

s6z konusu olmaktadir'®.

Dis Ustlenme sozlesmesi cgesitli nedenlerle yapilabilir. Bu nedenlerin en
basinda, i¢ Ustlenme s6zlesmesinde borgluya borcu Ustlenmeyi taahhut eden kiginin

bu edimini ifa etme amaci gelmektedir'®’

. Ancak daha once de ifade edildigi gibi,
dig Ustlenme sozlesmesinin borcun i¢ Ustlenilme sbdzlesmesinin sonucu olmasi
gerekmez'®. TBK m. 199/III’ te; ic listlenme sdzlesmesi ile borcu devreden kisinin,
bu s6zlesmeye dayanarak alacakliya karsi bir hakkinin olmadigi ifade edilmistir.
Buradan anlagsildigi Uzere; i¢ Ustlenme so6zlesmesinin, dig Ustlenme s6zlesmesinin
hukuki nedeni olmadigi kanun tarafindan ortaya konulmustur '®. Borcun dis

ustlenilmesi, borcu ustlenmek isteyen kisinin borgluya yaptigi bir bagis neticesi

* Eren, 2015, 5. 1247.

100 Kahraman, Z. (2013). Karsilastirmali hukukta borcun dis iistlenilmesi (Borcun nakli). Istanbul: Vedat
Kitapeilik, s. 24.

%1 Eren, 2015, s. 1247.

102 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 276.

1% Konu hakkinda daha ayrintili bilgiler i¢in bkz: Kahraman, 2013, s. 95-102.

104 Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 1132; Feyzioglu, 1977, Borglar genel, C. I, s. 678; Oguzman, Oz, 2015,
Borglar genel, C. 11, s. 597.

1% Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 596.

1% Eren, 2015, s. 1248.

"7 Kiligoglu, 2015, s. 816.

108 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 273.

19 Paket, 2014, s. 38.
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olarak da s6z konusu olabilir''°. Bu halde de, borglunun bagisi reddetmis olmasi,
dis Ustlenme sdzlesmesinin gegerliligini etkilemez. Zira dis Ustlenme s6zlesmesinin
kurulmasi ve gecerli olmast icin borclunun rizasi gerekmez'"". Tiim bu hususlar géz
onune alinirsa; dis Ustlenme sozlegsmesinin sebebe bagli olmayan bir hukuki
islem "2 oldugu sdylenebilir ''*. Dis lstlenme sézlesmesinin sekli konusunda
kanunda bir duzenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla, taraflar dis ustlenme
sozlesmesini diledikleri sekilde yapabilirler.

Borglunun degismesi, borca bagli olan ve borglunun kisiligine 6zgu olmayan
yan haklari etkilemez; alacaklinin yeni bor¢luya kargi da borca bagh haklari ileri
surme hakki devam eder (TBK m. 198/l). Buna gore; alacakli, borca iliskin olan
islemis faizler, cezai sart varsa buna iligkin talep hakki veya onceki borglunun
gostermis oldugu kendine ait rehinleri de Ustlenene karsi ileri sirebilir'™. Ancak
istisnai olarak, borca teminat tegkil etmek Uzere Uguncu kisilerin vermis oldugu
rehinler ve kefalete iligkin haklar borgla birlikte dogrudan alacakliya gegmez (TBK
m. 198/11). Bu haklarin Ustlenme sozlesmesiyle alacakliya gegmesinin sarti, rehin
veren veya kefil olan Uguncu kisilerin borcun ustlenilmesine yazili olarak riza
gOstermeleridir. Borcun baskasi tarafindan Ustlenilmesi borg iligkisinin butan halinde
degistirmedigi icin, bu iliskiden dolayi eski borglunun sahip oldugu itiraz ve defiler
artik yeni borgluya ait olur'™. Ornegdin zamanasimi definin ileri siriilebilmesi bu
sekildedir. TBK m. 199/ bu hususu ifade etmektedir: “Ustlenilen borca iliskin
savunmalari ileri stirme hakki, yeni borgluya geger” . Ancak ayni maddede, eski
borglunun ileri surebildigi kisisel savunmalarin yeni borglu tarafindan alacakliya

karsi ileri sirulmesinin mumkun olmadigi da diuzenlenmistir.

Borcun ustlenilmesi ile benzerligi dolayisiyla “borca katilma” miuessesesinin

Uzerinde durmakta da yarar vardir. Borca katilma; uguncu kiginin alacakl ile

"% Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 593.

" Arsebiik, 1954, s. 11; Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. 11, s. 592-593.

12 Oguzman, 0Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 593; Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 1123; Paket, 2014, s.
38.

Burada belirtmek gerekir ki; alacakl: ile iistlenen dig listlenme s6zlesmesinin i¢ iistlenme sézlesmesinin
kurulmasi sartina baglamislarsa o takdirde dis tistlenme s6zlesmesi sebebe bagli bir hukuki islem sayilabilir
(Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 593).

"4 Eren, 2015, s. 1251.

5 Eren, 2015, s. 1251; Hatemi, Gokyayla, 2015, s. 369.
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anlasarak, borglu ile beraber ayni borgtan sorumlu olma iradesini ortaya koymasi
suretiyle yapilan bir s6zlesmedir (TBK m. 201/l). Mevcut borglu ve borca katilan
kisinin alacakliya karsi sorumlulugu muteselsil sorumluluktur (TBK m. 201/Il). Bu
durumda alacakli segim hakkina sahip olacagi igin, alacaginin tamamini diledigi

borgludan talep edebilir veya ikisinden ayni anda talepte bulunabilir'*®.

Borca katilma soOzlesmesi, TBK'da taraf degisikligi hali olarak
duzenlenmektedir. Buna ragmen borca katilmanin taraf degisikligi sayiimadigi

yoniinde goriisler de bulunmaktadir'’

. CUnkd Uguncu bir kiginin borca katiimasi
mevcut borglunun borgtan kurtulmasi anlamina gelmez. Dolayisiyla degisen bir
taraftan da bahsedilemez. Ancak borca katiima ile birlikte, taraflarin sahip oldugu
talep hakkinin veya savunma imkaninin etkilenmesi veya geniglemesi, borg
iligkisinin taraflarini etkileyen bir durum olarak degerlendirilebilir. Alacaklinin
alacagini elde etme imkani, karsisinda iki borglu olacagi igin artmistir; bor¢lunun da
sorumlulugu basgka bir kisiyle paylasma imké&ni dogmustur. Borglulardan birinin
yapacagl ddeme oraninda bor¢ sona erecedi igin diger borglunun bundan menfaat
elde ettigi de muhakkaktir. Netice itibariyle borca katilma kurumu tam bir taraf
degisikligi ve bor¢ iligkisinin tamamini degistiren bir islem degildir. Yalnizca,
taraflarin s6zlesmeden dogan hak ve yukumluluklerini etkileyen, katilanin da
sOzlesmeden dogan munferit bir borca iligkin ifa yukumlulugu Ustlendigi

durumdur.'®

Borca katilma iglemi, TBK m. 201’e gore borca katilan ile alacaklh arasinda
sozlesme seklinde yaplllr”g. Borca katilma so6zlesmesinin gegerliligi agisindan
Kanun her hangi bir sart ongormemigtir. Ancak doktrindeki agirlikl géruse gore, TBK
m. 603 dogrultusunda borca katilma s6zlesmesi kefalet s6zlesmesinin sekline tabi

116
117

Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 285.

Engin, B. 1. (2012). Alacagim temliki ve borcun nakli. Tiirk Bor¢lar Kanunu sempozyumu: Makaleler-
Tebligler. 1stanbul: XII Levha Yayincilik, s.160.

Turan Basara, G. (2014). Tiirk Borglar Kanunuyla getirilen yeni bir miiessese: borca katilma. AUHFD,
63(2), s. 423.

Ancak doktrinde borca katilmanin asil borglu ile borca katilan arasinda yapilan bir sdzlesme ile meydana
gelmesi de miimkiin goriilmektedir. Bu durumda, borca katilan ile asil borglu arasinda alacakli yararina
yapilan s6zlesme, tam iigiincii kisi yararina s6zlesme sayilir. Bkz. Turan Basara, 2014, s. 427, dp. 20.

118

119
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olmalidir'®

. Alacakli ile borca katilan arasinda yapilan borca katilma s6zlesmesinde
asil borglunun rizasinin aranip aranmamasi konusunda ise gorug birligi
bulunmamaktadir. Bir goriise gére'?', borca katlma sdzlesmesinde borclunun
durumunu agirlagtiran bir durum olmadigi igin onun rizasinin aranmasina lizum
yoktur. Buna gore, borglunun borca katilmadan etkilenmesi ve borca katilana karsi
sorumlu olmasi ancak borca katilanin alacakliya borcu ifa etmesi durumunda s6z
konusudur. Bu durumda ortaya c¢ikan hukuki durum, alacaklinin degismesine
benzemektedir ki; alacagin devrinde Kanun borglunun rizasini aramamaktadir.
Ancak doktrindeki bagka bir goruse gore borca katilma sozlesmesinde borglunun
rizasinin aranmamasi isabetli degildir *2. Zira, borclunun rizasi olmadan borg
iligkisine Gguncu bir kiginin dahil edilerek onun sorumluluguna etki edilmesi
sozlegmelerin nisbiligi ilkesine uygun dusmemektedir. Bu iki gorus Dbirlikte
degerlendirildiginde, borca katilma soézlesmesinde borglunun rizasini aramanin
gerek olmadigini savunan goruse agirlik vermek daha uygun gorunmektedir.
Gergekten de borglunun sorumlugu, yaninda baska bir bor¢lunun yer almasiyla
genislememektedir. Ayrica Kanunun, alacagin devrinde bor¢lunun rizasinin gerek
olmadigini ifade eden dizenlemesi dogrultusunda, borca katilmada da ayni ¢6zim

tarzini benimsemek daha isabetli gorinmektedir.
1.4. Sozlesmenin Devri ve Sozlesmeye Katilma
1.4.1. Genel Olarak

Sozlesme iligkisinden kaynaklanan yalnizca alacak veya borg kalemlerinin
munferit olarak devredilebilmesinin yaninda, o sozlesme iligskisinin tamaminin da
lclincli kisiye devri mimkindir ' . TBK m. 205 hikmiinde buna imkan

taninmaktadir. Bu hukme gore, soOzlesme taraflarindan birisi s6zlesmeden

120 Hatemi, Gokyayla, 2015, s. 377; Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 609; Ozen, B. (2014). Kefalet
sozlesmesi. Istanbul: Vedat Kitapeilik, 3. Baski, s. 48. Aksi yondeki goriisler icin bkz. Eren, 2015, s. 1255;
Yavuz, N. (2012). 6098 sayul: Tiirk Borglar Kanunu'nun getirdigi degisiklikler ve yenilikler. Ankara, s.
268.

21 Sener, O. H. (2009). Sézlesmeyle yapilan teminat amagh borca katilma, DEUHFD. 11(Ozel S.), s. 1290;
Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 610; Yavuz, 2012, Yenilik ve degisiklik, s. 267.

12 Kiligoglu, 2015, s. 817.

12 Ayranci, H. (2003). Sézlesmelerin yiiklenilmesi (devri). Ankara: Yetkin Yaymlari, s. 45; Tosun, Y. (2012).
Sozlesmenin devri. Tiirk Bor¢lar Kanunu sempozyumu: Makaleler-tebligler, Inceoglu, M. M. (Ed.).
Istanbul: On Iki Levha, s. 170.
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kaynaklanan tum hak ve borglarini Gguncu bir kisiye devredebilir. Tum hak ve
bor¢larin —dolayisiyla borg iligkisinin- Gguncu kisiye devredilmesi ise ayni zamanda

sdzlesmeden dogan taraf olma sifatinin devri anlamina gelmektedir'®.

TBK'nin “Borg lligkilerinde Taraf Degigiklikleri” boliminde Uglinci Ayrimda
sozlegsmenin devri ile birlikte duzenlenen ve sb6zlegsmelerin nisbiligi ilkesine istisna
getiren bir bagka kurum daha vardir. Bu kurum Kanunda “sézlesmeye katiima”
olarak adlandinimigtir. Sozlesmeye katiima halinde, sozlesmenin mevcut
taraflarinin sahip oldugu hak ve taleplerin kapsaminda degisiklik olabilmekte ve
bundan dolayi taraflarin s6zlesmeden dogan hukuki durumlari etkilenebilmektedir.
Ornegin bir kisi sdozlesmeye borglu yaninda katilmigsa, alacakhinin alacagini elde
etmek icin sahip oldugu imkanlar genisler. Uglincl kisinin hukuki bir iglemle, bir
sozlesmeye katilmasi durumunda Ustlendigi sorumluluk munferit ve tek bir borca
yonelik degildir. Bu kisi tipki s6zlesmenin mevcut taraflari gibi, s6zlesmenin
tamamindan sorumlu olur; dolayisiyla borg iligskisinin kapsamindaki diger butin
haklardan da onlardan bir farki olmaksizin yararlanabilir.

1.4.2. So6zlesmenin devri
1.4.2.1. Genel olarak

SoOzlesme esas olarak, 6nceden mevcut olmayan bir hukuki iligkinin meydana
gelmesini saglar. Ancak, yeni ve ayri bir sozlesme ile mevcut bir sézlesmede cesitli
bakimlardan degisiklik yapmak da mimkindiir '°. Sézlesmeden dogan bazi
edimlerin, uguncu bir kisiye devredilmesi igin yeni bir s6zlesme yapiimasi bu

durumlardan ikincisine dahildir'?.

Bir s6zlesmede bagka bir hukuki islem ile borg iliskisinde kismen degisiklik
yapilabildigi gibi, so6zlesmenin tamamini etkileyen degisiklik yapilmasi da

miimkindiir'?’. Sézlesme taraflarindan birinin, biitiin hak ve yukumlalUklerini tek bir

124 Ayranct, 2003, s. 23.

123 Ayranci, 2003, s. 45; Tekinay, S. S. (1992). Medeni hukukun genel esaslari ve gercek kisiler hukuku.
Istanbul: Filiz Kitabevi, 6. Baski,, s. 105.

126 Kiligoglu, 2015, s. 829.

"7 Hatemi, Gokyayla, 2015, s. 371.
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islemle Gguncu bir kisiye devretmesi, sOzlesmenin tamamini etkileyen bir
degisikliktir ® . iste bu sekilde; sozlesme taraflarindan birinin sdézlesmeden
kaynaklanan butun hak ve yukumlulUklerini Gguncu kisiye devrederek o Kisiyi
sOzlegme tarafl haline getirmesini ve devredenin mevcut hukuki iliskinin tamamen
disinda kalmasini sadlayan islem sozlesmenin devri olarak ifade edilmektedir'?.
Kisaca; so6zlesmenin devri, sdzlesmenin tamaminin iradi olarak Ugluncu kisiye

devredilmesidir.

Sozlesmeden kaynaklanan batin hak yukdmluldklerin devri  suretiyle
s6zlesmenin tamaminin Uguncu kigiye devredilmesini ifade edebilmek igin doktrinde
farkh kavramlar da kullaniimaktadir. S6zlesmenin devri, s6zlesmenin yuklenilmesi
ve sdzlesmede taraf degisikligi bunlardan bazilaridir™®. Kanun koyucu ise TBK m.
205’ de sdzlesmenin devri™' kavramini kullanmayi tercih etmistir. Buna gore,
“Sézlesmenin devri, s6zlesmeyi devralan ile devreden ve s6zlesmede kalan taraf
arasinda yapilan ve devredenin bu s6zlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte
butiin hak ve borglarini devralana gegiren bir anlagmadir.”

1.4.2.2. Hukuki niteligi

Sozlesmenin devri islemini agiklamak igin doktrinde degisik teoriler

savunulmustur. Bu teoriler esas itibariyle kombinasyon teorisi ve birlik teorisidir'>*:

Kombinasyon teorisine gore s6zlesmenin devrinin tek bir igslemle yapiimasi
mumkun degildir. Bu teori bir borg iligkisinin alacaklar ve borglardan olustugunu, bu
alacak kalemlerinin ve bor¢ unsurlarinin ayri ayri devir islemine konu yapilmasinin
uygun oldugunu ifade etmektedir. Alacak kalemlerinin, alacagin devri islemine konu

edilmesi ve bor¢ unsurlarinin da ayrica bir borcun uUstlenilmesi iglemine konu

' Demelius’a gore; sozlesmede taraf degisikligi yapmak, sozlesme iliskisinin igeriginde bir degisiklik

yapildig1 anlamina gelmez. Burada degisen tek husus sozlesme taraflarinin sahsidir; taraf sifati s6zlesmenin
icerigine dahil olmayan bir husustur. Bu konuda ayrintili bilgi i¢in: Ayranci, 2003, s. 45.

12 Eren, 2015, s. 1255; Ayranci, 2003, s. 33.

130 Ayranct, 2003, s. 31.

B! Szlesmenin devri kavrami eski BK’da diizenlenmemistir. Ancak buna ragmen uygulamada, doktrinde ve
Yargitay kararlarinda yer bulmaktaydi. 6098 Sayili TBK 205. Maddesinde sdzlesmenin devri kurumunu
diizenlenerek kanuni bir kurum héline gelmistir (Meral, N. (2014). Tirk Borglar Kanunu ve Ole Lando
Ilkeleri’nde sézlesmenin devri. Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 5 (1), s. 328).

132 Ayranct, 2003, s.39.
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edilmesi suretiyle s6zlesmenin devrinin mimkun oldugu belirtiimektedir. Kisaca bu
teori taraftarlarina gore; alacagin devri ve borcun Ustlenilmesi islemlerinin

birbirinden ayrilarak yapilmasi sézlesmenin devrini saglar'.

Birlik teorisine gore ise tek bir hukuki iglemle sdzlesmenin devri mumkidn
olmalidir **. Ciinkii alacaklarin ve borglarin ayri ayri devrediimesi, sézlesme
icerigine dahil olan alacak ve borglar digindaki unsurlarin devrini saglamayabilir.
Ornegin, fesih hakki veya sézlesmenin tamamina etkili olan yenilik doguran haklar,
alacakla veya borgla birlikte kendiliginden devralana ge¢cmedigi igin bunlarin ayri

ayri devri suretiyle sézlesmenin tamaminin devredilmis sayildi§i da séylenemez'*°.

Tark Hukukunda ise TBK m. 205e gore soOzlesmenin tamaminin
devredilmesi, bir sozlesme ile mumkun olmaktadir. Dolayisiyla Turk Hukuku
acisindan sozlesmenin devri islemini agiklamak igin birlik teorisinin esas alindigi

sdylenebilir'®.

Ayni hukme gore, soOzlesmenin devri iradi bir iglemdir. Cunkl kanun
hikmunde, Ug¢ tarafin katildigi bir s6zlesmeden s6z edilmektedir, “Sézlesmenin
devri, s6zlesmeyi devralan ile devreden ve s6zlesmede kalan taraf arasinda yapilan
ve devredenin bu sézlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte bltin hak ve
borglarini  devralana gecgiren bir anlagmadir.” Goruldugu gibi sozlesmenin
devredilmesine yol agan iradeyi devreden, devralan ve sdzlesmede kalan kigilerin
ortaya koymasi gerekir. Buradan hareketle diyebiliriz ki; s6zlesmenin devri isleminin
taraflari, devreden, devralan ve s6zlesmede kalan taraftir ve burada Gg¢ tarafli sui

generis bir sdzlesme sdz konusudur™’.

13 Aktaran Ayranci, 2003, s. 41, dp. 45, 47 ve 48’deki yazarlar.

134 Ayranci, 2003, s. 50; Canarslan, G. (2013). Tirk Borglar Kanunu genel hiikiimleri gergevesinde
sozlesmenin devri. Hukuk ve Adalet Elestirel Hukuk Dergisi, 5 (14), s. 123-124.

% Ayranct, 2003, s. 50 ve dp. 99°daki yazarlar.

B¢ Tosun, 2012, s. 174.

B7 Eren, 2015, s. 1256; Ayranci, 2003, s. 53; Meral, 2014, s. 342; Orak Celikboya, L. (2013). TBK ile
diizenlenen yeni taraf degisiklikleri: s6zlesmenin devri ve s6zlesmeye katilma. Hukuk Postas: (Ed. Erdem,
E.), Erisim:
http://www.erdem-erdem.com/articles/tbk-ile-duzenlenen-yeni-taraf-degisiklikleri-sozlesmenindevri-ve-
katilma, ET. 08.06.2015, s. 221-225.
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Turk Borglar Kanunu m. 205 hukmunde ifade edilen s6zlesmenin devri iglemi
yalnizca iradi devirdir. Ancak, s6zlesmenin devri kanun hukmuyle de mumkuin
olabilir™®. Bu halde, sdzlesmede kalan tarafin sdzlesmenin devri isleminin tarafi
oldugu sdylenemez'*°. Ayni maddenin son fikrasinda, kanundan dogan halefiyet
halleri ile ilgili 6zel hukimlerin sakli oldugu belirtilerek s6zlegsmenin kanuni devri ayri

tutulmustur.

Sozlesmenin devri iglemi, hem devreden hem de sb6zlesmede kalan taraf
acisindan tasarruf iglemi niteligindedirm. Devreden acisindan tasarruf iglemi
olmasinin sebebi; devredenin sdzlesmeden dogan haklarini ve yukumluluklerini
ucuncu kisiye devrederek malvarliginin aktifini etkilemesi ve s6zlesme Uzerinde
dogrudan bir degisiklige yol acmasidir'®'. Zira tasarruf islemleri, bir hakka dogrudan
etki eder ve bu suretle yeni bir hukuki durum ortaya cikarir'*%. Sézlesmeyi devreden
taraf, Uguncu kisinin s6zlesmeye katilmasini saglayarak hem yeni bir hukuki durum
yaratir hem de kendisini sozlesme digi birakarak kendisinin s6zlesme Uzerindeki
hakkini tamamen ortadan kaldirmis olur. Bu sebeple onun tasarruf ehliyetine sahip
olmasi gerekir'®. S6zlesmenin devri islemi, sézlesmede kalan taraf agisindan da
bir tasarruf iglemidir. S6zlesmede kalan taraf, borg iligkisinde muhatap oldugu
tarafin degismesine riza gostererek borcun ifa ediimemesi durumunda bagka bir
borclunun malvarligina basvurmak durumunda kalir™*. Bu suretle sézlesmedeki
taraf konumunun degismesi isleminde bizzat rol oynadigi i¢in, islem onun agisindan

da tasarruf islemi niteligi kazanmaktadir.

Sozlesmeyi devralan, devir sdzlesmesi ile devredenin borglarini sézlesmede
kalan tarafa kargi yerine getirmeyi taahhat etmektedir. O, bu iglemle malvarhigina
dogrudan etki etmemekte, ancak malvarliginin pasif kismini arttirmaktadir.

B¥ Oztiirk, B. (2016). Sézlesmenin Devri. TBB Dergisi. 125, s. 266.

1% Bahadir, Z. (2013). Sézlesmenin Devri ve Sozlesmeye Katilma, GUHFD, 17 (3), s. 4.
140 Ayranct, 2003, s. 64 vd.

! Canarslan, 2013, s. 124; Bahadr, 2013, s. 5.

' Feyzioglu, 1976, Borglar genel, C. I, s. 40.

143 Bahadir, 2013, s. 5.

144 Ayranct, 2003, s. 68.
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Dolayisiyla s6zlesmenin devri isleminin s6zlesmeyi devralan agisindan taahhut

islemi oldugu sdylenebilir.*®

Sozlesmenin devrinin, hem taahhut hem de tasarruf iglemi olma niteligi,
birbirinden ayri dislnilemez. islem tek basina bir taahhiit islemi olmadigi gibi,
taahhut islemi olmadan tasarruf igleminin hikim ifade ettiginden de
bahsedilemez'®. Yani s6zlesmenin devrinin hiikim ifade edebilmesi icin birbirine
bagli sekilde; devralan agisindan taahhut iglemi ve devreden ile s6zlesmede kalan
acisindan da tasarruf iglemi ortaya konulmalidir (TBK m. 205).

1.4.2.3. Sartlan

Sozlesmenin Uguncu kigiye devrini amaglayan sozlesmenin de, diger batin
sozlesmeler gibi bir konusu vardir. Bu, s6zlesmeye dayanan bir borg iligkisindeki
taraf konumunun, dogmus ve ileride dogacak butun hukuki etkileriyle birlikte
devredilmesidir. Dolayisiyla esas olarak, devir sézlesmesinin meydana gelebilmesi,

hukuken gecerli bir sézlesmeye dayanan borg iliskisinin bulunmasina baglidir*’.

Bir s6zlesmenin kurulabilmesi igin, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade
beyanlari yeterlidir (TBK m. 1). S6zlesmenin hukuken gecerli olabilmesi igin ise;
kanunun aradigi sekil sartina uyulmasi, taraflarin fiil ehliyetine sahip olmasi, borg
iligkisinin konusunun hukuka ve ahlaka aykiri olmamasi ve konusunun imkansiz
olmamasi gerekmektedir (TBK m. 12, TBK m. 27).

Devredilmek istenen asil sozlesmenin, hukuken gecerli bir sozlesme
olmasinin yaninda mevcudiyetini koruyan bir s6zlesme olmasi da gerekmektedir.
Bundan dolayi s6zlesmenin suresi gegmemis olmali veya taraflar edimlerini karsilikh
ifa ederek sdzlesmeyi sona erdirmemis olmalidir.'® Ornegin kira sézlesmesinin
suresi sona ermig ve Kkiraci kiralanandan ayriimigssa, bundan sonra kira

sozlesmesinin baskasina devri s6z konusu edilemez.

145 Ayranct, 2003, s. 68.
1% Bahadir, 2013, s. 6; Ayranct, 2003, s. 68-69.
147 Ayranct, 2003, s. 92.
148 Ayranct, 2003, s. 92.
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Gegerli bir sdzlesmenin devredilebilmesi igin ayrica sdzlesmenin igerdigi
haklar ve borclarin devredilebilir nitelikte olmasi gerekir *°. Buna goére, eger
sozlesme igerigindeki edimlerin ifasinda taraflarin sahislarinin 6nemi varsa, o
takdirde sozlesmenin devredilebilir nitelikte olmadigi dusunulebilir. Ancak bu hélde
dahi taraflar anlagsarak aksini kararlastirabilirler ve s6zlesmenin Uguncu bir kigiye
devrini miimkiin hale getirilebilirler’®. Ornegin bir hukuk fakiiltesi binasinin giris
duvarina adalet kavramini resmeden bir tablo gizme konusunda okul yonetimi ile
nll bir ressam arasinda eser sdzlesmesi™’ yapilmis olsa, akla gelen ilk husus;
sozlesmedeki duvara tablo ¢izme edimin ifasinin, o edimi Ustlenen ressamin sahsi
ile siki sikiya bagli oldugudur. Clnku s6z konusu ressam bu igin ustasi oldugu igin,
okul yonetimi 6zellikle onunla s6zlesme yapmayi tercih etmistir'®?. Burada ressamin
ediminin devredilebilir nitelikte olmadigi soylenebilir. Ancak; okul yonetimi ile ressam
anlasarak bu edime devredilebilir bir edim niteligi kazandirabilirler. S6zlesmede
ressamin sahsi, ustlendigi edim konusunda Ozel yetenek tagiyan bir konumdadir.
Ornegin ressam tablo gizme isini baska bir ressama degil de alelade bir boya
ustasina devrederse isin niteligi degismis olur. Burada okul yonetiminin devre riza
gOstermesi de bu durumu degistirmez. Dolayisiyla ressamin isi sanat¢i olmayan bir
boya ustasina devretmesi, s6zlesmenin devri olarak sayilamayacagindan mumkun

olmamahdir'®,

Bir sozlesmede taraflar s6zlesmenin devrini yasaklamis da olabilirler. Bu
halde sb6zlesme devredilebilir olma niteligini kaybeder. Ancak taraflar yeniden
anlasarak devir yasagini kaldirirlarsa, s6zlesme devredilebilir hale gelmis oldugu

icin taraf konumu Gglinci bir kisiye intikal ettirilebilir'>*.

Devir s6zlesmesinin kurulmasi degisik sekillerde vuku bulabilir. Bunlardan
biri, TBK m. 205/I'de gbze ¢carpmaktadir. Buna gore, sdzlesmeyi devreden, devralan
ve sOzlesmede kalan taraf ayni anda, devre yonelik rizalarini beyan ettikleri Ug

149 Ayranct, 2003, s. 97.

130 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 245.

U TBK m. 470: “Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsihginda
bir bedel odemeyi iistlendigi sozlesmedir.”

2 TBK m. 471/3: “Yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi
yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir.”

153 Bahadir, 2013, s. 16.

154 Ayranct, 2003, s. 96.
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tarafli bir anlagsma yaparlar. Burada, onerinin kimden geldiginin bir dnemi yoktur.
Onemli olan, yapilmis olan tek bir anlagsma igerisinde ve ayni anda, Ug tarafin da

sozlegsmenin devredildigine yonelik rizalarini agiklamis olmalaridir.

SoOzlesmenin devredilebilmesinin bir diger sekli ise TBK m. 205/I'de
duzenlenmigtir. Buna gore; sozlesmeyi devreden ve devralan tarafin aralarinda
yapmis olduklari devir anlagsmasina, s6zlesmede kalanin izin veya icazet vermek
suretiyle katilmasi seklinde de s6zlesmenin devri saglanabilir. S6zlesmeyi devreden
ve devralmak isteyen, burada onceden devir konusunda anlasmiglardir. Bu
anlasmanin bir tasarruf iglemi olarak gecgerli olup so6zlesmedeki taraf konumunu
degistirmesi igin, sOzlesmede kalanin bu anlagsmaya verdigi riza kurucu bir
unsurdur'®®. Sézlesmede kalanin bu rizasi, devir konusunda anlasan taraflarin bu
anlasmasindan once verilebilecegi gibi anlasmadan sonra da verilebilir. Sayet,
s6zlesmede kalan taraf, devre dnceden riza vermigse, sozlesmedeki taraf konumu
devreden ve devralan arasindaki anlagsmanin tamamlanmasiyla devralana geger.
Ancak; devreden ile devralanin anlagmasi esnasinda s6zlesmede kalanin rizasi
mevcut degilse, sozlesmenin devrinin hukum ifade etmesi, tamamen so6zlesmede
kalanin rizasina muhtag kalir'®®. Sézlesmede kalan, devreden ile devralan arasinda
daha 6nce yapilmig olan devir anlagmasina sonradan riza gosterirse, bu rizanin
alindigi anda sozlesmenin devri gergeklesmis olur™. Zira Gcli bir anlasma ile
meydana gelen sozlesmenin devri iglemi, s6zlesmede kalan tarafin devre riza

verdigi andan itibaren hukim ve sonuglarini dogurmaya baslamaktadir'®®.

Bir sb6zlesmenin butinuyle devredilmesi; sb6zlesme kuruldugu esnada,
taraflarin ileride muhtemel bir devir igslemine riza gosterdiklerine yonelik beyanda
bulunmalariyla da mumkundur. Burada anlatilmak istenen; taraflarin asil sézlesme
yapildigi sirada, ilerideki bir devir igslemine o anda riza gostermeleridir. Boyle bir riza
beyaninin olmasi, sozlesmenin ileride mutlaka devredilmesi gerektigi anlamina
gelmez. Verilen riza yalnizca muhtemel bir devre yoneliktir. Bu gekilde bir riza sarta
bagl olarak da verilebilir'®. Ornegin, asil sdzlesmede ileride yapilacak bir devre

1
1
1
1

W

° Bahadir, 2013, s. 17.

® Ayranci, 2003, s. 100.

Canarslan, 2013, s. 127; Tosun, 2012, s. 171.
¥ Tosun, 2012, s. 171.

1% Ayranci, 2003, s. 107.
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onceden izin verdigini belirten tarafin, bu devrin hukim ifade edebilmesini, devir

anlasmasindan sonra kendisine yapilacak bildirim sartina tabi tutmasi mumkunddar.

Sozlesmenin devrinin sekli konusunda TBK m. 205/lll hiukmudnde bir
duzenleme bulunmaktadir. Buna gore, “sézlesmenin devrinin gegerliligi, devredilen
sézlesmenin gekline baglidir.” Kanunun bu hikmune gore; asil s6zlesme her hangi
bir sekle tabi degilse, sdzlesmenin devri de sekle tabi olmadan yapilabilir. Ancak
ornegin asil sozlesmenin kanunda adi yazili sekilde yapilmasi araniyorsa, bu
s6zlesmenin devrine iligkin sd6zlesme de ayni sekilde yapilmalidir.

Sozlesmenin devri; devreden, devralan ve s6zlesmede kalanin katilimiyla Gg
tarafli sekilde tek bir s6zlesme olarak yapiliyorsa, bu devir s6zlesmesinin sekli
aynen yukarida belirttigimiz gibidir. Yani asil sozlesmenin kanunen hangi sekilde
yapilmasi gerekiyorsa devir sozlesmesi de o sekilde yapilmalidir. Taraflar asil
s6zlesme igin iradi bir sekil sarti Gngormugse, yine ayni sekilde, devir sozlesmesi

kararlastirilan iradi sekil sartina uygun yapiimalidir'®.

Sozlesmenin devrini konu alan bir sOzlesme, devreden ve devralan
arasindaki devir taahhudu niteligindeki anlagsmaya sdzlesmede kalanin izin veya
icazet vermesi seklinde vyapiliyorsa; sekil sarti, aynen ag¢ tarafli bir devir
s6zlesmesinde aranilan sart gibidir. Yani asil sozlesmede sekil sarti araniyorsa,
devreden ile devralan arasindaki devir taahhudune iligkin anlagsma da o sekilde
yapilmaldir. Bu durum TBK m. 205/Il hUkmunde, devreden ile devralan arasindaki
anlasmanin, sozlesmenin devri hukumlerine tabi oldugunun belirtiimesinden
anlasiimaktadir. S6zlesmede kalan tarafin rizasinin sekle tabi olup olmadigi konusu
ise tartismaya acik bir durumdur. Zira, Kanun’da buna yonelik bir duzenleme
bulunmamaktadir. TBK m. 205 hikmu degerlendirildiginde, devir taahhudune iligkin
anlasmaya sozlesmede kalan tarafin riza vermesi halinde bunun da so6zlesmenin
devri hukumlerine tabi oldugu anlagiimaktadir. Bundan dolayi, asil s6zlesme igin
sekil sartinin s6z konusu olmadigi durumlarda, sodzlesmede kalan tarafindan
verilmesi gereken rizanin da bir sekil sartina bagli olmadigi dusunulebilir. Asil
sozlesme sekle bagh oldugu takdirde ise, sozlesmede kalanin rizasinin da ayni

10" Canarslan, 2013, s. 126.
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sekle bagl olarak verilmesi gerektigi sonucuna variimaktadir.

Ancak, bodyle bir sonucun bazen farkli sorunlar ortaya ¢ikarabilecegi ifade

%" Ornegin noterde diizenleme seklinde yapilmasi gereken tasinmaz

edilmektedir
satig vaadi sdzlesmesinin devrinde, s6zlesmede kalanin rizasi Noterlik Kanunu’'na
gore bu tiirden islemler arasinda yer almamaktadir'®2. Dolayisiyla, ortada bir bosluk
oldugunun degerlendiriimesi ve her durumda s6zlesmede kalanin rizasinin bir gsekle
bagli olmadiginin kabul edilmesi daha uygun bir ¢6zUm tarzi olarak

goriinmektedir'®.

1.4.2.4. Hukuki sonuglari

Devir islemi; asil sozlesmenin igeriginde, taraf konumundan baska bir
degisiklik ortaya cikarmaz. Devredilen sdzlesme ayni sartlarla varligini devam
ettirir'®*. Devirden sonra; devredenin biitiin haklari, borclari ve yenilik doguran

haklari kullanma yetkisi sézlesmeye taraf sifatiyla dahil olan kisiye ait olur'®.

Sozlesmenin devri igsleminde devralan agisindan yanilma, aldatma gibi irade
bozuklugu halleri s6z konusu olursa, diger sozlesmelerde oldugu gibi TBK’nin ilgili
hakumleri uyarinca, devir s0zlesmesinin iptali saglanabilir. Bu iptal beyani yalnizca
s6zlesmenin devredilmesiyle ilgilidir. Bu sekilde sdzlesmenin devri iptal edildiginde,
devir hi¢ olmamis gibi degerlendirilir ve asil s6zlesme devirden onceki haliyle ayni
taraflar arasinda varligini devam ettirir. Yani Uguncu bir kisi sdzlesmeye taraf

sifatiyla hi¢ girmemis sayihr."®®

Sozlesmenin devredilmesi; sozlesmede kalana ait olan alacak haklarinin,
bor¢larin ve yenilik doguran haklarin muhtevasinda bir degisiklik ortaya cikarmaz'®’.
Sozlesmede kalan agisindan tek degisiklik, sozlesmeden dogan haklarini ve
sozlesmeyle yukumli oldugu hususlan yonelttigi muhatabin degismesidir.

1! Canarslan, 2013, s. 127.

192 Benzer bir 6rnek i¢in bkz.; Canarslan, 2013, s. 127.
163 Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 600.
1% Ayranci, 2003, s. 115.

1% Orak Celikboya, 2013, s. 223.

1 Bahadir, 2013, s. 20; Ayranct, 2003, s. 115.

17 Ayranci, 2003, s. 115 vd.
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Sozlesmeyi devreden artik sozlesme tarafi olmadigi igin, devreden ve sdzlesmede
kalan taraf birbirlerine karsi, devirden sonraki doneme iligkin her hangi bir hak veya
bor¢ iddiasinda bulunamazlar. Sézlesmede kalan, sdzlesmenin onceki tarafina
karsi ne oranda hak sahibi ise s6zlesmenin yeni tarafina kargi da ayni oranda hak
sahibi olur.

Sozlesmeyi devreden taraf devir anindan itibaren, artik s6zlesme Uzerinde
hicbir hak iddia edemez ve soOzlesmeyle alakali olarak ileriye yonelik butin
sorumluluklari sona erer. Zira o artlk sozlesmenin tarafi dedgildir. Ancak,
s6zlesmenin devrinden once dogmus olan alacak ve bor¢lar agisindan devreden
durumunu muhafaza eder. Ornegin devreden, dnceden dogmus alacaklarini talep
edebilir; muaccel borglari ise ifa ile yikumludur. Buna ragmen devredenin sorumlu
oldugu devirden oOnceki borglarini, sozlesmenin yeni tarafi yerine getirirse, o,

devredene kars! sebepsiz zenginlesmeye dayanan taleplerde bulunabilir.'®®

Devrin hukim ifade etmeye baglamasiyla birlikte, s6zlesmeyi devralan artik
sdzlesmenin tarafi sifatini kazanir'®. Bu andan itibaren sézlesmeye iliskin bitiin
haklar, taraf sifatiyla kendisine ait olur; borglari ise bizzat ifa etmesi gerekir (TBK m.
205/1). Bunun yaninda soOzlesmenin tamami Uzerinde etkili olan yenilik doguran
haklari da bizzat kullanabilir'®. Ornegin miimkiin oldugu hallerde, fesih hakkini
kullanarak s6zlesmeyi ileriye etkili sekilde ortadan kaldirabilir.

1.4.3. Sozlesmeye katilma
1.4.3.1. Genel olarak

Sozlesmeye katilma; tipki s6zlesmenin devri kurumu gibi, 6098 Sayili TBK
ile ilk kez kanuni bir dizenlemeye kavusmustur. TBK’nin sistematiginde s6zlesmeye
katilma; Genel Hukumler kisminin Taraf Degisikligi isimli Beginci Bolumunde,
s6zlesmenin devri ile ayni ayrimda yer almaktadir. S6zlesmeye katilma bir anlagsma
ile mumkun olmaktadir. TBK m. 206 hukmunde sozlegsmeye katilma anlagsmasinin

tanimi yapilmigtir. Buna goére; "Sézlesmeye katilma, mevcut bir sézlesmeye

18 Bahadir, 2013, s. 22.
1% Ayranci, 2003, s. 116-117.
170 Ayranci, 2003, s. 132.
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taraflardan birinin yaninda yer almak Ulizere, katilan ile bu s6zlesmenin taraflari
arasinda yapilan ve katilanin, yaninda yer aldigi tarafla birlikte, onun hak ve

borglarina sahip olmasi sonucunu doguran bir anlagsmadir.”

Sozlesmeye katilmada; s6zlesmenin devrinin aksine, bir tarafin s6zlesmeden
tamamen ayrilip Gguncu bir kiginin onun yerine s6zlesmenin tarafi olmasi durumu
s6z konusu degildir. Burada, s6zlesme taraflari ayni kalmakta ve disaridan bir kisi,
taraflardan birisinin yaninda s6zlesmenin tamami agisindan borg iligkisine dahil
olmaktadir'*. Ornegin kira sdzlesmesinde, taraflar anlasarak kiracinin yaninda bir
ucuncu kiginin de so6zlesmeye dahil olmasini kararlastirabilirler. Kiraci sayisinin
artmasi, kira sdzlesmesini sona erdirerek yeni bir kira sozlesmesi dogmasina yol
acmaz veya mevcut kiracinin sozlesme digi kalmasi anlamina gelmez. S6zlesmeye
katilma, tam bir taraf degisikligine yol agmadigi héalde Kanunda bir taraf degigikligi

hali olarak dizenlenmistir.
1.4.3.2. Ozellikleri

Sozlesmeye katilma iglemi, mevcut ve gegerli bir sozlegsme iligskisine danhil
olmak amaciyla yapilir. Burada 6zellik arz eden husus; s6zlesme iligskisine sonradan
ucuncu bir kiginin taraf sifatiyla katilmasinin, s6zlesmenin mevcut taraflarinin
sozlesme iligkisinden ayrilmasini gerektirmemesidir. S6zlesmeye sonradan katilan
kisi, sozlesmenin taraflarindan birinin yaninda yer alir ve taraf sifatinin sagladigi
haklardan yararlanabilir. S6zlesmede yanina uguncu kisi katilan taraf ise s6zlesme
iliskisinin kendisine verdigi hak ve yetkileri kullanmaya devam eder'’?.

Bir sozlesme iligkisine dahil olmak amaciyla yapilan sdzlesmeye katiima,
nihayetinde bir anlasmadir'”. Bu anlasma, (¢ tarafli kendine O0zgu bir anlasma
niteligindedir ™ . Bunun kimler arasinda yapilabildigi TBK m. 206 hiikmiinde
belirtiimigtir. Bu anlasmanin taraflari; s6zlesme iligkisine sonradan dahil olan taraf,

yanina uguncu kisinin katildigi mevcut sdzlesme tarafi ve mevcut sdzlesmenin karsi

"I Cabri, S. (2011). 6098 say1li Tiirk Borglar Kanunu uyarinca sézlesmeye katilma. Legal Hukuk Dergisi, 106,

s. 3912.

172 Ayranct, 2003, s. 75; Yavuz, N. (2015). 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu serhi. C. 1. Ankara: Adalet
Yayinevi, 2. Baski, s. 1031.

' Eren, 2015, s. 1256; Bahadir, 2013, s. 24.

17 Eren, 2015, s. 1256; Cabri, Sozlesmeye katilma, 2011, s. 3912-3913.
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tarafidir.

Sozlesmeye katilmanin  duzenlendigi TBK m. 206 huakmi, katilma
anlasmasinda, yanina uguncu kisinin katildigi mevcut s6zlesme tarafinin da yer
almasi gerektigini agik¢a ifade etmektedir. Sozlesmeye katilma bu yonuyle borca
katiilmadan ayrilir. Cunku borca katilmada katilan ile alacakl tarafin anlasmasi
yeterli olmakta ve mevcut bor¢lunun rizasina ihtiya¢c duyulmamaktadir. Ancak
sozlesmeye katilma, borglar disinda sozlesmenin sagladigi diger haklardan ve
yetkilerden yararlanmayi da kapsadidi igin mevcut sozlesme tarafinin hukuki
durumunu dogrudan etkilemektedir. Yanina uglncu kisinin katildigi mevcut
sozlegsme tarafinin s0zlesmenin kendisine sagladigi hak ve yetkileri, baskasiyla
beraber kullanmak suretiyle daraldigi igin, onun rizasi so6zlesmeye katilma
anlasmasinin varhgl agisindan gereklidir. Aksi durumda mevcut soézlesme tarafi,
istemedigi bir hukuki iliskiye zorlanmis olur ki, bu da sozlesme serbestisi ilkesi ile

bagdasmayan bir durumdur.'”

Sozlesmeye katilma, katilan agisindan borg¢landirici bir islemdir'’®. Clnki
katilan kisi, katilma s6zlesmesi ile mevcut s6zlesmeye butun hukuki iligki yonunden
dahil olmakta; alacaklarla beraber borglari da mevcut sozlesme tarafiyla
muteselsilen Gstlenmektedir. Katilma s6zlesmesinin diger taraflari agisindan da bir
borglandirici islem séz konusudur'”’. Zira, mevcut sdzlesmenin karsi tarafinin ve
yanina birisi katilan tarafin, malvarlklarinin aktifinde bir eksilme meydana
gelmemektedir. Ayrica, katiima sonucunda sozlesmedeki taraf sifatina dahil
olunarak ustlenilmis borglar sebebiyle malvarliginin pasifinde artis meydana getiren

borglandirici islemler giindeme gelmektedir'’®.

1.4.3.3. Sartlan

Sozlesmeye katilmanin duzenlendigi TBK m. 206'da, katilma sozlesmesinin
sekline iliskin bir hukim yer almaktadir. Buna goére; anilan maddenin Uguncu

fikrasinda, soOzlesmeye katilma anlagmasinin gecerliliginin  katiima konusu

' Yavuz, 2015, Serh, s. 1031.

176 Cabri, 2011, Sézlesmeye katilma, s. 3913.
177 Bahadir, 2013, s. 24.

178 Bahadir, 2013, s. 24.
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s6zlesmenin sekline bagdl oldugu belirtiimektedir. Ornegin, asil sézlegsmenin yazili
sekilde yapilma zorunlulugu bulunuyorsa, katilma anlagsmasinin da yazili olmasi
gerekir. Asil sOzlesme icin sekil sarti 6ngorulmemisse katilma anlagsmasi da

herhangi bir sekil sartina bagli olmadan yapilabilir'”®.

Sozlesmeye katilmanin s6z konusu olabilmesi i¢in her seyden 6nce hukuken
gegerli bir asil s6zlesme mevcut olmalidir'®. Zaten katilma anlasmasi yapilmasinin
amaci bu asil sdzlegme iligkisine dahil olmaktir. EGer boyle bir asil s6zlesme mevcut
degilse veya hukuken gecgersizse, katima anlagsmasinin gecerliliginden
bahsedilemez'®".

Hukuken gecerli sozlesme iligkisine sonradan Gguncu bir kiginin dahil olmasi
igin hukuki bir igleme ihtiya¢ vardir. Bu hukuki islemin ne oldugu TBK'nin 206.
maddesinde belirtilmistir. Buna gore; s6zlesmeye katilmadan s6z edilebilmesi igin,
sozlesmeye katillan uguncu kisi ile katilma konusu mevcut s6zlesmenin taraflari
arasinda bir sézlesme iliskisi olusturulmalidir'®. Katilma anlasmasinin yapilmasi
sonucunda sozlesmeye taraf olan uguncu Kigi, ayni tarafta yer aldigi asil sézlesme

tarafina ait hak ve borglara ortak haline gelir'®.

1.4.3.4. Hukuki sonuglari

Turk Borglar Kanunu m. 206/1 hukmune gore s6zlesmeye katilmanin ilk ve en
onemli sonucu; sozlesmeye katilanin, yaninda yer aldigi tarafin hak ve borglarina
onunla beraber sahip olmasidir. Buna gore sdzlesmeye katilma durumunda asil
sOzlesmeden ayrilan bir taraf yoktur. Sozlesmeyi teskil eden taraflarin birinin

sayisinda artma s6z konusudur.

Sozlesmeye katilma durumu tam anlamiyla bir taraf degisikligi olmamasina
ragmen, sozlesmenin kargi tarafinin hukuki konumunda degisiklikler meydana

17 Bahadir, 2013, s. 32.

%0 Kiligoglu, 2015, s. 833; Cabri, 2011, Sézlesmeye katilma, s. 3916.
181 Bahadir, 2013, s. 29.

182 Bahadir, 2013, s. 23.

'8 Cabri, 2011, Sézlesmeye katilma, s. 3918.
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getirmektedir ® . Clinkii onun sahip oldugu talepleri ileri siirebildi§i sézlesme
tarafinin yapisi farkhlagsmigtir. Bundan dolayi, s6zlesmeye katilima taraf degis
tokusundan ziyade, taraf yapisinin degismesi sonucunu ortaya cikarir'°.

Sozlesmeye katilanin yaninda katildigi tarafin hak ve borglarina sahip
olmasinin anlami, her ikisinin s6zlesmenin diger tarafina kargi muteselsilen alacakl
ve borglu konumuna gelmesidir. Bu husus m. TBK 206/1l hikmunde belirtiimektedir.
Ancak ayni hukimde; katilma anlagmasina konulan bir kayitla, muteselsil alacakhlik

ve borgluluk durumlarina istisna getirilmesi imkani da duzenlenmistir.
1.5. Alt Sozlesme

Alt s6zlesme durumunda, hukuken birbirine bagli olmadan gegerli olan iki ayri

sdzlesme sdz konusu olur'®

. Ancak varliklari hukuken birbirine bagh olmayan alt
sozlesme ile asil s6zlesme arasinda fiili bir bag da mevcuttur. Bu fiili iligki, iki
s6zlesmenin benzer edimler igeriyor olmasindan kaynaklanmaktadir. Edimlerin
benzer olmasinin anlami, bunlarin birebir ayni olmalari dedgildir; yalnizca edimlerin
dzelliklerinin birbirine benzer olmasidir. Ornegin alt kira sézlesmesinde kiralananin
yalnizca bir kisminin baskasina kiraya verilmesi, alt kiranin varligindan
bahsedebilmek icin yeterlidir; ayrica s6zlesme konusunun tamaminin kiraya

verilmesi sarti aranmaz."®’

Alt sozlesme, kural olarak surekli edim ihtiva eden borg iligkilerinde s6z
konusu olabilir % . Alt sézlesmenin edimi aslinda asil sdzlesmenin ediminden
kaynaklanmaktadir. Ani edimli sozlesmelerin asli edimleri ifa edilmekle ortadan
kalktigr igin asil so6zlesmenin ediminin alt sbdzlesmeye yansimasindan
bahsedilemez'®®. Asil sézlesme iliskisi; devam etmesi ve zamana yayiimasi
gereken bir edim icerirse, bu takdirde alt s6zlesme iligkisi kurmaya musait bir

durumdan bahsedilebilir . Ornegin bir malvarliginin ydnetilmesini konu alan

184 Ayranct, 2003, s. 76.

™ yavuz, 2015, Serh, s. 1031.

Yalc¢induran, T. (2000). Alt istisna (taseronluk) sézlesmeleri. Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 32.
Kahveci, N. (2005). Alt kira ve kiranin devri, izmir: Giincel Yaymevi, s. 64.

%8 Kahveci, 2005, s. 64.

189 Bahadir, 2013, s. 7.

%0 Akipek, S. (2003). Alt vekalet. Ankara: Yetkin Yaymlari, s. 86.
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vekélet sozlesmesinde belirli sire devam etmesi gereken bir isgérme borcu
bulunmaktadir'®'. Dolayisiyla bu borcun alt vekalet sézlesmesiyle, bir baskasina

devredilmesi mimkiin olabilir'®.

Alt sozlesme ve asil sozlesme hukuken birbirinden bagimsiz iki ayr
sdzlesmedir'®. Bu sozlesmelerden asil sézlesmenin taraflarini anlatim kolaylig
acisindan “birinci s6zlesen” ve “ikinci s0zlesen” olarak; alt s6zlesmenin taraflarini
ise “ikinci sozlesen” ve “Uglncu sozlesen” olarak ifade ettigimizde “ikinci sozlesen”,
hem alt s6zlesmeye hem de asil sOzlesmeye taraf olan kigidir. Dolayisiyla ikinci
sozlesen alt s6zlesmeye taraf olmasina ragmen asil s6zlesmenin tarafl olmaya da
devam eder'®. Hem asil sézlesme ile badli kalmaya devam eden, hem de yeni bir
s6zlesme olan alt sdzlesmenin tarafi sifati tagiyan ikinci sdzlesen, asil s6zlesmeden
dogan bazi edimlerin baska bir sdzlesme olan alt sdzlesmenin edimleri héline
gelmesine aracilik etmektedir. Bu yuzden, alt sdzlesme ile asil s6zlesmedeki
edimlerin benzerliginden s6z edilir. iki sézlesme arasindaki edimler benzer olmasina
ragmen, alt sdzlesme asil s6zlesmeden konu agisindan daha genis tutulamaz;
ayrica alt sozlesmenin suresi de asil s6zlesmenin gecerli oldugu sureden daha uzun

kararlastirilamaz.®

Asil ve alt sdzlesmenin meydana gelmesi, icerikleri ve sona ermeleri,
birbirinden farkl sebeplere dayanir ve farkli sonuglar yaratir. Buna ragmen bu iki
s6zlesme, dolayll yoldan da olsa birbirlerini etkileyebilir. Ayrica bu sézlesmelerin
taraflari da anlagarak, s6zlesmelerin birbirinden bagimsiz olmasi 6zelligini esneten
bazi hukimler ('jngijrebilirler.196 Ornegin alt kira s6zlegsmesinin taraflarinin anlagarak
asll kira sdzlesmesinde meydana gelen kira artisinin alt kira bakimindan da aynen
gecerli olmasini kararlagtirmalari hélinde durum boyledir.

191 Selici, O. (1976). Bor¢lar Kanununa gére sozlesmeden dogan borg iliskilerinin sona ermesi. Istanbul:

Fakiilteler Matbaasi, s. 27.

Akkanat, H. (2000). Taseronluk (alt miiteahhitlik) sézlesmesi. Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 18.
193 Yal¢induran, 2000, s. 32.

194 Yal¢induran, 2000, s. 32.

Akipek, 2003, s. 85.

1% Kahveci, 2005, s. 65.
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Alt s6zlesmeden so6z edilebilmesi igin ilk akla gelen, bir asil s6zlesmenin
mevcut olmasinin gerektigidir. Oysa doktrinde, alt s6zlesme yapabilmek igin,
onceden kurulmus bir asil sozlesmenin var olmasinin gerekliligi konusunda farkl
gorisler de bulunmaktadir. Bir gériise gore'’, alt sdzlesme yapilabilmesi icin
mevcut bir asil sozlesme bulunmalidir. Bu gorus; alt s6zlesmenin asil sézlesmeden
once kurulmasinin yalnizca, alt s6zlesmenin geciktirici sarta bagh olarak kuruldugu

198 alt

durumlarda mumkun oldugunu savunmaktadir. Ancak baska bir gorige gore
s6zlesme, asil sdzlesmenin kurulmus olmasi sarti aranmadan da hukuken meydana
getirilebilir. Uygulamada ise alt sozlesmenin zaman olarak asil sb6zlesmenin
ardindan kurulmasi c¢ogunlukla gorulen ve tercih edilen durumdur. Zira asil

sOzlesme ihtiva yonunden alt sozlesmeye kaynaklik etmektedir.
1.6. Halefiyet Kavrami

Halefiyet kelime anlami itibariyle ardillik, birisinin yerine gegme, yani bir
iliskide bulunan kisilerin iliski disindaki kisilerle yer degistirmesini ifade eder’®®.
Borglar hukukundaki teknik anlamiyla halefiyet ise, yalnizca kanunda belirtilen
durumlarda Uguncu kisinin, bagkasinin borcu igin alacakliya ifada bulundugu
oranda, alacaklinin sahip oldugu haklari elde ederek onun yerine gegmesidir®®.
Halefiyet esas itibariyle borcun ifa ile sona ermesinin bir istisnasidir. Turk hukuku
yonunden teknik anlamiyla halefiyet s6z konusu oldugu takdirde, alacakliya ifada
bulunmakla birlikte borg sona ermemekte ve alacakla ilgili haklar borcu ifa eden

kisiye gegmektedir®’.
Halefiyeti genel bir hukimle dizenleyen TBK m. 127’ye gore,

“‘Alacakliya ifada bulunan dglnci kisi, asagidaki héllerde ifasi élgiistinde
alacaklinin haklarina halef olur:

7" Akkanat, 2000, s. 15 vd.

% Kahveci, 2005, s. 65.

%9 Erisim: http://www.sozluk.adalet.gov.tr/ (T.C. Adalet Bakanligi Hukuk Sozliigii), ET. 10.06.2015.

2% Kiligoglu, A. (1979). Tiirk bor¢lar hukukunda kanuni halefiyet, Ankara: AUHF Yayinlar1 No:448, s. 7.
' Eren, 2015, s. 931.
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1. Bagkasinin borcu igin rehnedilen bir seyi rehinden kurtardigi ve bu sey

tizerinde muiilkiyet veya baska bir ayni hakki bulundugu takdirde.

2. Alacakliya ifada bulunan (glnci kiginin ona halef olacagi, borglu
tarafindan ifadan énce alacakliya bildirildigi takdirde.

Diger halefiyet hallerine iliskin kanun hikimleri saklidir.”

Tark hukukunda TBK m. 85, m. 168/l ve m. 596 hukumleri, hUkmdn son
fikrasinda ifade edilen 6zel kanun hukimlerine 6rnek teskil etmektedir.

Aslinda halefiyet genel anlamiyla, tipki taraf degisikligi kavrami gibi, bir iligkide
sahislar yonunden yer degisikligini ifade etmektedir. Bu yonden bakildiginda
halefiyet ve taraf degisikligi kavramlarinin birbirleri ile karistirlmasi muhtemeldir.
Ancak borglar hukuku acgisindan bakilinca iki kurum arasinda bazi teknik

farklihklarin bulundugu gorular.

Her seyden oOnce iki kurumun kaynaklari bakimindan farkliliklar
bulunmaktadir. Buna gore, taraf degisikligi olarak ifade edilen kavram borglar
hukukunda hem kanundan, hem de kisilerin iradelerinden kaynaklanabilmektedir?®?.
Teknik anlamdaki halefiyet ise, bir hukuki iligskideki kigilerin yer degistirme hallerinin
tamamini kapsamamaktadir. Zira, teknik anlamda halefiyet, kaynagini yalnizca
kaynagini kanundan alan halleri ifade etmektedir. Teknik anlamdaki halefiyetten ayri
olarak, taraf degisikligi hallerinin taraf iradelerinden kaynaklanmasi da mumkunddar.
Bir borg iliskisinde, taraflarin anlagsarak yer degisikligi yoninde beyanda bulunmalari
ve iligkinin bir kismi veya butiini yonunden birisinin yerine bir bagkasinin gegmesini
kararlastirmalar mimkindir®®. Ornegin bir taraf degisikligi hali olan alacagin devri
igsleminin taraflarin anlasmasiyla meydana getiriimesi ve boylelikle bir alacagin
Ucuncu kisiye intikal ettiriilmesi mumkanddr. Teknik anlamdaki halefiyette ise,
alacagin alacaklinin rizasi aranmadan ve herhangi bir sarti s6z konusu olmadan,
yalnizca uguncu kisinin alacakliya ifada bulunmasiyla kendiliginden intikal ettirilmesi

s6z konusu olabilmektedir?®*.

202 Ayranct, 2003, s. 56.
203 Ayranct, 2003, s. 56.
% Franko, N. (1981). Borglar Kanununun 109 ncu maddesine gore halefiyet halleri. 4BD, 3, s. 204.
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Taraf degisikligi, s6zlesmenin devri suretiyle bir hukuki iligkinin batinu
yonunden s6z konusu olabilecegi gibi yalnizca alacaklar veya borglar yoninden de
sOz konusu olabilir. Teknik anlamdaki halefiyet ise, hukuki ifadesiyle taraf degisikligi
hallerinden yalnizca alacagin devrine karsilik gelmektedir. Gergekten de Gguncu Kisi
alacakhyi tatmin ederse alacak o oranda esas iligkinin digina ¢ikmakta ve alacak
hakki TBK’'da 6ngorulen halefiyet kurali geregince borgludan Gguncu kigiye intikal

etmis olmaktadir 2%

. Bununla birlikte, kanunda bir taraf degigikligi hali olarak
duzenlenmis olan alacagin devri yalnizca iradi devirden ibaret degildir. Soyle ki;
alacagin taraflar arasinda her hangi bir islem s6z konusu olmadan, kendiliginden bir
baskasina intikal etmesi mumkuindir. Bu durumda alacagin devri islemi kanundan
kaynaklanmig olmaktadir. Bu acgidan bakildiginda teknik anlamdaki halefiyetin
alacagin kanuni devri ile ayni anlama geldigi dusunulebilir. Ancak, teknik anlamdaki
halefiyetin alacagin kanuni devrinin tek sekli olmadigini ve halefiyetten bagka
kanuni devir halleri bulundugu géz ardi edilmemelidir?®®. Ornegin alacak haklarinin
mirasgilara intikal etmesi teknik anlamdaki halefiyet niteliginde olmayan bir kanuni
devir seklidir. Dolayisiyla, teknik anlamdaki halefiyetin taraf degisikligi hallerinden
birisi olan alacagin kanuni devrini tam olarak karsilamadigini ve kanuni devrin
yalnizca bir seklini olusturdugunu sodyleyebiliriz. Bu durumda, taraf degisikligi
kavraminin teknik anlamdaki halefiyetten daha genis kapsamli oldugu ortaya
cikmaktadir.

2% Kihgoglu, 1979, Halefiyet, s. 9.
26 Kihgoglu, 1979, Halefiyet, s. 9.
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2. BOLUM
KIiRA SOZLESMESININ TARAFLARI VE

KiRA SOZLESMESINDE TARAFLARIN DEGISMESI

2.1. Kira Sozlegsmesinin Taraflari
21.1. Genel olarak

Kullandirma amacini guden sozlesmeler, kira sdzlesmeleri ve 6dung verme

sozlesmeleridir 2°7 .

Kira sozlegsmesi, kullandirma amacini guden sozlegmelerin
uygulamada en sik karsilasgilan seklidir. Kira s6zlesmesini diger kullandirma amacini
guden sozlesmelerden ayiran temel husus, kira sdzlesmesinde kullandirmanin bir
bedel karsiliginda yapiliyor olmasidir’®. Kullandirma amacini giiden bir sézlesme
olarak kullanim oduncu (ariyet) sozlesmesi, bir seye iligkin karsiliksiz kullanma
hakki saglamasina ragmen kira s6zlegsmesi ile bir seyin kullanma hakkini elde eden

kisi, bunun karsiliginda mutlaka belli bir bedel 6deme yikimliliga altindadir®®.

Kira sozlesmesi, TBK'da m. 299 vd. hikumlerinde ayrintili olarak
duzenlenmektedir. Ayni zamanda, Kanun'da kira s6zlesmesinin tanimina da yer
verilmistir. TBK m. 299 hukmune gore; “Kira s6zlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlaniimasini kiraciya birakmayi,
kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini &demeyi (stlendigi
sézlesmedir” Tanimda, kullanim hakkinin birakilmasinin yaninda, esyanin
kullanilmasinin  birakilmasindan da bahsedilmis olmasi, tanimin kapsamini

genisletmigtir. Buna gore Kanun’da yapilan tanim, hem adi kira sozlesmesini®’® hem

27 Tandogan, H. (2008). Bor¢lar hukuku dzel bor¢ iliskileri, C. I/2, istanbul: Vedat Kitapgilik, 4. Basim, s. 1.

% Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 1.

% fnceoglu, M. M. (2014). Kira hukuku, C. I, istanbul: On iki Levha Yaymncilik, s. 16.

219 Adi kira sozlesmesinin kapsamina hem tasmir esyalar hem de tasinmaz esyalar girebilmektedir. TBK da
“adi kira sozlesmesi” ifadesi hi¢ gegmemektedir. Bu ifade yiiriirlikten kalkan Borglar Kanunu’nda
kullanilmaktaydi ve kira sozlesmesi adi kira sozlesmesi-liriin kirasi sozlesmesi ayrimi yapilarak
diizenlenmekteydi. Konut ve isyeri gibi tasinmazlar Bor¢lar Kanunundan ayr1 olarak Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun’un konusunu teskil etmekteydi. TBK’nin yiiriirliige girmesiyle birlikte Borglar Kanunu
ile beraber bu kanun da yiiriirlikten kaldirilmigtir. Su an yiriirlikte olan TBK’da ise kira s6zlesmeleri;
Genel Hiikiimler, Konut ve Catili igyeri Kiralar1 ve Uriin Kiras1 ayrimi yapilarak ii¢ ana baslik altinda
diizenlenmektedir.
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de Uriin kirasi sdzlesmesini kapsamaktadir®'’.

Kira s6zlesmesi iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir?'?. Zira TBK m. 299
hikminde yer alan tanimdan da bu husus anlasiimaktadir. Tanima gore, kira
sozlegsmelerinde taraflardan birisi bir seyin kullaniimasini veya yararlaniimasini
karg! tarafa birakmakta; bu haklardan istifade eden diger tarafin ise bunun
karsiliginda belirli bir bedel 6deme yukumlulugu altina girmektedir. Boylece tam iki
tarafa borg yukleyen bir sdzlesme olarak karsimiza gikan kira s6zlesmelerinde,
sozlegsmenin taraflari kiraya veren ve kiraci olarak ifade edilmektedir.

Kira s6zlesmesine taraf olabilmek, oncelikle fiil ehliyetine sahip olmayi
gerektirir (TMK m. 9). Bir kimse ayirt etme gucune sahip, kisittanmamis ve kanunen
ergin ise tam fiil ehliyetine sahip sayiimakta ve kendi iradesiyle her zaman kira
sozlegsmesine taraf olabilmektedir (TMK m. 10). Ancak, bir kimse kanunen ergin
degilse veya kisitlanmig ise, ayirt etme gucune sahip olsa bile, kira s6zlesmesine
taraf olabilmesi yasal temsilcisinin igleme katilmasi ile mimkun héle gelmektedir
(TMK m. 16/1). Ayrica, sinirli ehliyetsiz bir kimsenin, bir yil veya daha uzun surel
urin ve U¢ yil veya daha uzun sureli tagsinmaz kirasi s6zlesmeleri yapmasi yasal
temsilcisinin igleme katilmasi digsinda vesayet makaminin da iznini gerektirmektedir
(TMK m. 462/b. 6). Son olarak belirtmek gerekir ki, ayirt etme glcune sahip olmayan
kimseler hi¢bir durumda kendi fiilleri ile kira s6zlesmesi akdedemezler. Bu durumda
yasal temsil kurallar isletilir.

21.2. Kiraya Veren

Kiraya veren, kira soOzlesmesinde kiralanan seyin kullanimini veya
kullanmanin yaninda ondan yararlaniimasini kargi tarafa birakmay: Gstlenen kisidir
(TBK m. 299). Fiil ehliyetine sahip gercek veya tuzel kisiler, kiraya veren sifatiyla
kira s6zlesmesini yapabilirler®’>. Ancak, tam fiil ehliyetine sahip olmasa bile, hak

A nceoglu, 2014, s. 7.
2 Inceoglu, 2014, s. 32.
13 Inceoglu, 2014, s. 50.
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ehliyetine sahip olan herkes yasal temsil kurallari igletilerek kiraya veren sifatiyla

kira s6zlesmesine taraf olabilir.

Kiraya veren taraf eder kiralanan seyin maliki?'*

ise, o sey Uzerinde diledigi
gibi kira sdzlesmesi yapabilir. Burada akla gelen mesele, kiraya veren tarafin kira
konusu seyin mutlaka maliki olmasinin gerekip gerekmedigidir. Bu konuda o6ncelikle
belirtiimesi gereken husus kira sdzlesmesinin hukuki niteligidir. Kira sozlesmesi
hukukT niteligi itibariyle, nisbi alacak hakki saglayan bor¢ dogurucu bir s6zlesme
oldugu icin taraflarin kira konusu sey uzerinde tasarruf yetkisine sahip olmamasi
durumunda sdzlesmenin gegersiz oldugu sdylenemez?'®. Bu durumda en geg ifa
aninda tasarruf yetkisine sahip olmayan kiraya veren agisindan ifa ihlallerine iligkin
sonuglar s6z konusu olur. Buna gore, kiraya veren taraf kisisel veya ayni hakki
olmadan kira s6zlesmesi yaparsa, kiralanan seyi teslim edememesinden ya da
sOzlesme suresi boyunca kullanima hazir halde bulundurmamasindan dolayi
kiracinin miisbet zararini karsilamak ile sorumlu olur®'® (TBK m. 112, 136, 309).
Buna karsilik, kiraya verenin, kira konusu seyin maliki olmamakla birlikte kiralanan
seyin kullanilmasi veya yararlaniimasi hakkini tguncu kisiye devretme yetkisi igeren
bir hakka sahip oldugu durumlar bundan farkhidir*'’. Ornegin kiralanan sey lizerinde
kisiye siki sikiya baglh olmayan nitelikte bir intifa hakki bulunan kimsenin, o seyin
maliki riza gostermese bile, kiraya veren sifatiyla diledigi gibi kira sozlesmesi
yapmasi mumkundur. Nitekim TMK m. 806 hukmunde, “sézlesmede aksine hiikim
yoksa veya durum ve kosullardan hak sahibince sahsen kullanilmasi gerektigi
anlagilmiyorsa, intifa hakkinin kullanilmasi baskasina devredilebilir’ denilerek intifa

hakki sahibinin kiraya veren sifatiyla kira s6zlesmesinin tarafi olabilmesinin mimkun

*!* Sayet kisi kiralanan sey iizerinde yalnizca ¢iplak miilkiyet hakk: sahibi ise o takdirde kiralama yetkisi

bulunmamaktadir. Zira o artik miilkiyet hakkinin kendisine sagladigi kullanma ve yararlanma yetkilerini
intifa hakki sahibine devretmistir (Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 185).

5 Feyzioglu, F. N. (1980). Bor¢lar hukuku akdin muhtelif nevileri (6zel borg iliskileri), C. I. istanbul: 4. Bas,
Istanbul Universitesi Yaymn No: 2779, Fakiilteler Matbaasi, s. 476; Acar, F. (2015). Kira hukuku serhi (TBK
m. 299-321), Istanbul: Beta Yaymecilik, s. 413.

216 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 105; Giimiis, M. A. (2012). Yeni 6098 sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu’na gore kira sézlesmesi (TBK m. 299-356). Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2. Baski, s. 37.

27 Aral, F., Ayranci, H. (2015). Bor¢lar hukuku ézel borg iliskileri. Ankara: Yetkin Yayinlari, 11. Baski, s.
215.
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oldugu ifade edilmistir?'®. Ancak, bir kisi kiralanan sey (izerinde yalnizca oturma
hakki sahibi ise, o sey Uzerinde kira s0zlesmesi yapma yetkisi bulunmamaktadir.
Zira TMK m. 823/3 hikmunde, oturma hakki sahibinin bu hakkini bagkasina

devretmesinin mumkun olmadigi belirtiimektedir.

Kiraya veren kisinin, temsilci araciligi ile de kira sOzlesmesi yapmasi
miimkindiir?'®. Bir seyin kiralanmasi konusunda acik veya ortiilii sekilde tiglincii bir

220

kisiye temsil yetkisi verilebilir™". Genel bir vekaletname ile yetki verilmis temsilcinin

221

kira s6zlesmesi yapmasinda bir engel yoktur“'. Ancak yillik kira parasi, HMK m.

200 hukmundeki parasal siniri aglyorsa, ispat yonunden yazil bir sekilde kiralama

yetkisinin verilmis olmasi 6nemli hale gelebilir?.

Kira sOzlesmesiyle bir seyin kullanim hakkini elde eden kiracinin dahi o seyi
daha sonradan kiraya verebilmesi mumkundur. Bu durumda; kiralanan sey igin
kiraci, bagka bir kira s6zlesmesinde kiraya veren sifati kazanmaktadir. TBK, bu

durumu alt kira olarak ifade etmektedir®®,

Bir sey Uzerinde, birden fazla kisi ayni anda mulkiyet hakki sahibi olabilir.
Payli mulkiyet veya elbirligi halinde mulkiyetin s6z konusu oldugu bu hallerde; birden
fazla maliki olan seyin, malikler tarafindan birlikte kiraya verilmesi de mumkundur
(TMK m. 688, 701). Burada, kira s6zlegmesinin kiraya veren tarafinda birden fazla

kisi bulunmaktadir.

M gksu’ya gore intifa hakkinin kullanilmasmnin devri ile intifa hakki sahibinin hakkin konusunu kiralamasi

farkli durumlardir. Intifa hakkinmn kullanilmasinin devrinde, Intifa hakkinin kullanilmasia dahil olan her
sey devredilmektedir. TMK m. 806 esasen intifa hakkinin kullanilmasinin devrini diizenlemekle birlikte,
hak konusunu kiraya verme yetkisini de icermektedir (Aksu, M., Yargitay karar incelemesi,

Erigim: http://www.e-akademi.org/makaleler/MAksul.htm, ET. 18.06.2015).

Y% Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 105.

220 Feyzioglu, 1980, Borglar zel, s. 478.

#! Genel vekilin yetki kapsaminin diizenlendigi TBK m. 504/III hitkmiinde, ona hangi konularda 6zel yetki
verilmesi gerektigi ayrica belirtilmistir. Bu hiikiimde, bir tasinmazin kiraya verilmesi agisindan 6zel yetki
gerektigine yonelik bir diizenleme getirilmemistir. Bu yiizden genel vekilin; bir tasinmazi, bu konuda 6zel
olarak yetkilendirilmemis olsa da kiraya verebilmesi miimkiin goriilmektedir (Aydogdu, M., Kahveci, N.
(2014). Tiirk borglar hukuku ozel borg iliskileri (s6zlesmeler hukuku). Ankara: Adalet Yayinevi, 2. Baski,
s. 393).

2 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 186.

3 Alt kira hakkinda ayrmtili bilgi igin bkz. 3.2.1.
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Payli mulkiyete tabi bir seyin kiraya verilmesi, TMK m. 691 uyarinca 6nemli
yonetim islerinden sayillmaktadir. Bu hukme gore; payli mulkiyete tabi esyanin adi
kira veya urun kirasina iligkin bir sozlesmeye konu edilmesi, yalnizca pay ve paydas
cogunluguyla karar verilmesine baghdir. Belirtilen cogunluk saglanarak o sey kiraya
verilmigse, o takdirde TBK m. 85 geregince bdlunemeyen borg¢ s6z konusu oldugu
icin, payll malikler kiraya veren olarak kiraciya karsi birlikte sorumlu olurlar®*.
Ancak, Kanun’da aranilan ¢ogunluk saglanmadan, paydaslardan biri veya birkagi
tarafindan batin paydaslar adina kiraya verme s6z konusu olursa, yetkisiz temsile
iliskin hiikiimler uygulanir®®. Bu durumda, kira sézlesmesine katiimayan paydaslar
o s6zlesme ile bagli tutulamaz; yetkisiz sekilde kiraya veren paydaslarin TBK m. 47
dogrultusunda kiraciya tazminat ddemeleri giindeme gelir?®. Yargitay’in bdyle bir
durumda yapilan kira s6zlesmesini gegersiz sayan bazi kararlari bulunmaktadir®’.
Ancak, doktrinde, Yargitay’'in paydaglarin kiraya verirken tagidiklari amag yonunden
bir ayrim yapmadan kira sOzlesmesini gecgersiz sayan bu kararlarinin isabetli
olmadigini savunan goriisler de bulunmaktadir®®®. Bu gériisii savunan yazarlar,
s6zlesmenin gegersizliginden bahsedebilmek icin payli mulkiyete tabi seyin
paydaslarinin o seyi kiraya verirken hangi amacla davrandiklarinin arastiriimasi
gerektigini ifade etmektedirler. $Soyle ki; paydaslarin seyi kiraya verirken yalnizca
kendi adina ve hesabina davranmasi durumunda yetkisiz temsilden
bahsedilemeyecegi icin kira sdzlesmesinin gegersizliginden de bahsedilemez.
Ancak, pay ve paydas ¢cogunlugu saglanmamasina ragmen, bir ve bir kag paydasin
tum paydaslar adina hareket ederek seyi kiraya vermeleri durumunda ise, yetkisiz
temsil hali ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla, boyle bir durumda kira s6zlesmesinin

gecersiz oldugundan da bahsedilebilir*®.

Sayet, gerekli cogunluk olmadan paydaslardan biri veya bir kagi kendi adina
payll mulkiyete tabi egyayi kiraya verirse, o takdirde kira sOzlesmesi gegerli

say|I|r23°. isleme katilmayan diger paydaslar o seyi kiracinin kullanmasina engel

24 Giimiis, 2012, Kira, s. 38.

5 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 186.

26 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 107.

*7 Ornegin bkz. Yarg. 3. HD, E. 2010/15075, K. 2010/16868, T. 19.10.2010 ve Yarg. 1.HD, E. 1998/14361,
K. 1998/14857, T. 24.12.1998, Erisim: Kazanc1 I¢tihat Bankasi, ET. 03.08.2015.

% Guimiis, 2012, Kira, s. 38-39; inceoglu, 2014, s. 63.

* Inceoglu, 2014, s. 63.

50" Aral, Ayranci, 2015, s. 215; Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 187; Giimiis, 2012, Kira, s. 39.
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olurlarsa; kiraya veren paydas, kira sozlesmesinden dogan kiralanani kiracinin
kullanimina birakma borcuna aykiri davranmis oldugu igin kiraciya karsi sorumlu
olur®®' (TBK m. 112, 309). Pay ve paydas cogunlugu saglanmadan yapilan bir kira
sozlesmesinde igleme katilmayan diger paydaslar kira s6zlesmesine muvafakat

gosterirlerse, o andan itibaren sézlesmenin gegersiz oldugunu ileri siiremezler®®2.

Birden fazla kisinin bir sey Uzerindeki birlikte mulkiyeti elbirligi halinde
mulkiyet de olabilir. Boyle bir taginmazin kiraya verilmesi, TMK m. 702 hukmu
dogrultusunda oy birligi ile karar alinmasina baghdir. Buna ragmen, bir seyi kiraya
verebilmek igin malik olmak gerekmedigi icin Kanun'un aradigi bu sart
gerceklesmeden elbirligi ile malik olanlardan birisinin kendi adina o seyi kiraya

vermesi durumunda dahi, kira sdzlesmesi gecerlidir>*

. Ancak, diger malikler
kiralananin kullanimina engel olurlarsa, kiraya veren malik ya da maliklerin kiraciya
kargi sorumlu olmalari ve onun zararlarini tazmin etmeleri gerekmektedir234. Oy
birligi saglanmadan elbirligi halinde mulkiyete tabi bir seyi kiraya veren malikler, eger
ortaklik adina hareket etmigler ise, o takdirde yetkisiz temsile iligkin hukumler
uygulama alani bulur. Buna gore, diger maliklerin s6zlesmeye icazet vermemesi

durumunda sézlesme gegersiz olur®® ve kiraya veren malikler kiracinin ugradig

5! Giimiis, 2012, Kira, s. 38.

2 isleme sonradan muvafakat gosteren diger paydaslar, bu yondeki iradelerini sozlesmeye katilma seklinde

sonradan bir s6zlesmeyle agik olarak yapabilirler (Giimiis, M. A. (2013). Bor¢lar hukuku ézel hiikiimler.

C. I Istanbul: Vedat Kitapcilik, 3. Bask, s. 38). Ancak bu muvafakatin zimnen verilmesi de miimkiindiir.

Ornegin islemin tarafi olmayan paydaslar sonradan kira sézlesmesi gercevesinde kiracidan kira bedeli

isterler veya bu bedeli tahsil ederlerse kira s6zlegmesinin gegersiz oldugunu o andan sonra ileri siiremezler.

Nitekim Yargitay da bir kararinda (Yarg. 1. HD, E. 2002/6136, K. 2002/6705, T. 27.05.2002) bu durumu

kabul etmektedir: “...Somut olayda,davacimin bayiilerinin kiraya vermesinde pay ve paydas ¢ogunlugu

saglanmadig: gibi,davacinin kira sozlesmesine istirak ettigi ve kira bedeli alindigina iligkin bir savunma
da yapilmamistir. Esasen davaci tasinmazi kayden edindikten 14 giin sonra eldeki davayi agarak kira
sozlesmesine muvafakat etmedigi yoniindeki iradesini de ortaya koymustur. Bu nedenle miidahalenin men'i

davasimin kabulii gerekir.” Erisim: Kazanc: Igtihat Bankas1, ET. 06.08.2015.

Giimiis, 2012, Kira, s. 37. Ancak, Yargitay elbirligi miilkiyetine tabi bir tasinmazin oybirligi ile karar

alinmadan paydaglardan biri veya birkagi tarafindan kiraya verilmesinde kira sdzlesmesinin

gegersizliginden bahsetmektedir. Buna iligkin bir karar i¢in bkz. Yarg. 1. HD. E. 2006/11387, K.

2006/13272, T. 28.12.2006: “Tasinmazin miras birakan adina kayith payi, elbirligi miilkiyetine tabidir.

Tiirk Medeni Kanunu'nun 702 vd. maddeleri uyarinca bu tiir miilkiyette gecerli bir kira sozlesmesinden

bahsedebilmek icin tiim paydaslar: sézlesmeye katilimi zorunludur. Tiim paydaslarin katilmadigi kira

sozlesmesinin hukuken gecerli olamayacagi tartismasizdir.”, Erisim: Kazanci Ictihat Bankasi, ET.

10.08.2015.

4 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 105.

5 Yargitay’in bu dogrultuda verdigi bir karar igin bkz. Yarg. 1. HD, E. 2004/2636, K. 2004/3322, T.
24.3.2004: “Ortak miilkiyete tabi tasinmazlar bakimindan gegerli bir kira sozlesmesinin olusturulmasi pay
ve paydas ¢ogunlugunun bulunmasi kosuluna baghdir. Ancak, davacilar Saadet ve Zahide'nin
tasinmazdaki 7; payda elbirligi halinde malik olduklari, bu pay yoniinden gecerli bir icazetten soz
edilebilmesi icin tiim istirakcilerin bu kabule katilmalari gerektiginde kusku yoktur. Istirakcilerin bir

233
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zarari tazminle yukimli tutulurlar®®.

Son olarak belirtelim ki, kamu kurumlarinin da kiraya veren sifatiyla kira
sozlesmelerine taraf olabilmeleri mumkundir. Kira so6zlesmesine taraf olmak
isteyen kamu kurumu, s6zlesme yapilana kadar kamu hukuku kurallarina uygun
olarak hareket etmek zorundadir®®’. Kurulmus olan kira sézlesmesi ise 6zel hukuk

kurallarina tabidir.
2.1.3. Kiraci

Kiraci, kira sOzlesmesi ile kiralanan seyi kullanma veya kullanmayla birlikte
yararlanma hakkina sahip olan ve bunun karsiliginda kiraya verene belli bir bedel
odemekle yukimlu olan taraftir (TBK m. 299). Kira s6zlesmesinin kiraci tarafinda
her gercek veya tiizel kisinin yer alabilmesi miimkiindiir®®. Kiraya verenin ehliyeti

konusunda yapilan aciklamalar kiracinin ehliyeti acisindan gecerlidir®.

Kira s6zlesmesinde kiraci olarak yalnizca bir kisi yer alabildigi gibi, birden
fazla kisi birlikte de yer alabilir. Birden fazla kiginin kiracihigi durumunda, kiracilar
arasindaki kira borcuna yonelik sorumlulugun tayini sorusu gundeme gelebilir.
Doktrinde bu konuda farkl gorusler bulunmaktadir. Bir gorise gore, birden fazla
kiracinin s6z konusu oldugu durumlarda, kiracilar arasinda kismi borg¢luluk esasi

240

gecerli olmahdir=™. Bu yuzden, kiracilar kira borcundan aralarindaki i¢ iligkide

belirlenen paylar oraninda sorumlu olmalidirlar. Doktrindeki bagka bir goruse goére
ise, kiracilar arasinda muteselsil sorumluluga iligkin esaslarin gecerli olmasi

241

gerekmektedir®*'. Bu goruse gore, burada kanuni agidan bogluk bulunmaktadir.

Kanun boglugunun doldurulmasi ise, TBK m. 382 ve m. 567 hukumlerinin kiyasen

veya birkaginin icazetinin, tiim istirak payini temsil ettigi soylenemez. Hal boyle olunca, bastan gegersiz
olarak kurulan sozlesmenin, yine gecersiz icazetle, sozlesmeden kaynaklanan hak ve yetkileri kullanma
olanagi veremeyecegi diisiiniilerek, elatmanin onlenmesi davasimin kabuliine, alacak iddias: yoniinden
gerekli arastirmamn yapilarak hiikiim kurulmasi gerekir.” Erisim: Kazanc1 Igtihat Bankasi, ET.
12.08.2015.

26 Aral, Ayranct, 2015, s. 216.

57 Acar, 2015, Serh, s. 84.

% Guimiis, 2012, Kira, s. 40.

9 Agiklama igin bkz. s. 40.

0 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 109; Giimiis, 2012, Kira, s. 40.

241 Aktaran Giimiis, 2012, Kira, s. 41.
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uygulanmasi ile s6z konusu olmalidir?®. Bu goriisler arasinda doktrinde agirlikli
olarak taraftar bulani, birden fazla kiraci arasinda muteselsil bor¢lulugun olmadigi
ve kismi sorumluluk esasina gore sorumlulugun tayin edilmesi gerektigine yonelik
olan géristiir*®®. ifade edilen goériisler arasinda kismi sorumluluk esasini savunan
gOrus daha isabetli gorunmektedir. Zira muteselsil borgluluktan bahsedebilmek igin
bu durumun s6zlesmede agikga veya zimnen kararlasgtiriimis olmasi veya kanun
hikmune dayaniyor olmasi gerekmektedir (TBK m. 162). Eger kira s6zlesmesinde
kiracilarin sorumlulugunun muteselsil sorumluluk oldugu kararlagtirimamigsa veya
hal ve sartlardan buna yonelik bir irade anlagilamiyorsa muteselsil sorumluluktan
bahsedilmemesi gerekir. Yargitay da birden ¢ok kiraci olmasi durumunda takibin
hepsine kargi birlikte yapiimasi gerektigini ve kiraci davalilar arasinda zorunlu dava
arkadashgr bulundugunu belirterek kiracilar arasinda muteselsil borgluluk
bulunmadigini kabul etmistir®**. Kiracilar arasinda miiteselsil borgluluk esasi kabul
edilmis olmasi, birine karsi agilacak davanin hepsi agisindan sonu¢ dogurmasi
anlamina gelmektedir. Bu ise, savunma hakkini ortadan kaldirdigi i¢in uygun bir

¢6zUm tarzi olarak gériinmemektedir®®.

Kiracilar arasinda 6zel olarak muteselsil sorumlulugun kararlastiriimasina
engel bir durum bulunmamaktadir. Ancak bu durumda dahi, kiracilarin zorunlu dava
arkadas! kabul edilerek ihtarin hepsine birden yapilmasinin ve tahliye davasinin
hepsine birlikte agilmasinin isabetli olacagi belirtimektedir?*®. Ayrica, TTK m. 7/1
hikmiindeki, “Iki veya daha fazla kisi, i¢lerinden yalniz biri veya hepsi igin ticari
niteligi haiz bir is dolayisiyla, diger bir kimseye kargi birlikte borg altina girerse,
kanunda veya sézlesmede aksi 6ngérilmemigsse miiteselsilen sorumlu olurlar*
ifadesinden ticari kiralarda mauteselsil sorumluluk esasinin gegerli oldugu

anlasilimaktadir’. Buna gére, ticari islere 6zgii bir yerin kiralanmasinda kiracilar

22 Aral, Ayranct, 2015, s. 217.

* Inceoglu, 2014, s. 69.

** Bu yonde bir karar i¢in bkz Yarg. HGK, E. 1984/6-38, K. 1985/730, T. 25.9.1985: “...birden ¢ok kiracilar
arasinda zorunlu dava arkadashg: vardir ve davamin zorunlu dava arkadaslarindan hepsi hakkinda
agilmasi  gerekir. Olayda kiracilardan dava disinda kalana husumet yoneltilmesi i¢in davaciya mehil
verilmek icab ederken bu yapilmadan davanmin kiracilardan biri hakkinda agilmasimin yeterli oldugu
gerekgesiyle isin esasina girilerek yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir. Karar
bozulmalidir.” Erisim: Kazanc1 I¢tihat Bankasi, ET. 13.08.2015.

* Inceoglu, 2014, s. 69.

# Inceoglu, 2014, s. 69.

7 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 108; Aral, Ayranci, 2015, s. 218; Giimiis, 2012, Kira, s. 41.
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arasinda muteselsil sorumluluk esasinin gecerli oldugu karine olarak kabul edilmig

bulunmaktadir®*®,

2.2.Kira Sozlesmesinde Taraflarin Degigsmesi
2.2.1. Kiraya veren tarafin degismesi
2.2.1.1. Genel olarak

Turk Borglar Kanunu m. 300’e gore, kira sdzlesmesi belirli veya belirsiz sureli
olarak kararlasgtirilabilir. Bu hukme gore; kira s6zlesmesinin belirli sureli olmasi,
taraflarin s6zlesmeyi yaparken s6zlesmenin bildirime gerek olmadan sona erdigi ani
kararlastirmalari halinde sdz konusu olur®*. Belirsiz siireli kira sdzlesmesi ise,
sbzlesmenin sona erecegi zamanin o©Onceden belli olmamasi anlamina
gelmektedir®®®. Kural olarak taraflar; belirli siireli sézlesmelerde siirenin sonuna
kadar, konut ve catili igyeri kiralarinda yillik kanuni uzama sureleri sonuna kadar;
belirsiz sireli sozlegsmelerde ise, sozlesme gecerliligini korudugu surece ve
kanundaki fesih bildirim suresine gore fesih hakki kullaniimadigr surece kira

sdzlesmesi ile baglliklarini siirdiirmek zorundadirlar®”.

Kiraya verenin kira s0zlesmesinden kaynaklanan asli borcu, kiralanan seyi
kiraciya teslim etmek ve sOzlesme devam ettigi surece kiracinin kullanmasina
elverigli halde bulundurmaktir (TBK m. 299). Bu durum, kira sdzlesmesini surekli
borg¢ iligkisi doguran bir sozlesme haline getirmektedirzsz. Ancak, kira s6zlesmesinin

¥ Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 108.

* TBK m. 347’ye gore belirli siireli konut ve catili isyeri kiralarinda durum biraz daha farklidir; “... kiraci,

belirli siireli sézlesmelerin stiresinin bitiminden en az on beg giin énce bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme

ayni kosullarla bir yil icin uzatilmis sayilr. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak

sozlegsmeyi sona erdiremez...” Bu hiikiim dogrultusunda kira sdzlesmesinin sona ermesi i¢in siirenin bitimi

tek bagina yeterli olmamakta; ayrica siirenin bitiminden en az on beg giin 6nce kiracinin sézlesmenin sona

erecegini bildirmesi gerekmektedir. Kiraci bildirimde bulunmadik¢a soézlesme ayni sartlarla uzatilmig

sayilmaktadir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraya verene ise boyle bir hak taninmamaktadir.

Ancak; kira sdzlesmesinin sona erecegi siirenin kararlastirilmasina gerek olmamasi, kira sozlesmesinin

sonsuz siire devam etmesine iligkin sart konulmasini hakli ¢ikarmamaktadir. Bu dogrultuda, kira

sozlesmesinde en azindan feshi ihbar imkaninin ortadan kaldirilmamasi gerekmektedir (Tandogan, 2008,

Borglar 6zel, C. 1/2, s. 13).

»1 Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 461.

2 Aral, Ayranci, 2015, s. 208 vd.; Yavuz, N. (2015). Yeni TBK ve HMK 'ya gére kira hukuku. Ankara: 4.
Baski, Adalet Yaymevi, s. 148 vd.
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sureklilik gosteren bir borg iliskisi olmasi, degisiklige ugramadan ve kuruldugu
haliyle devam etmesi olarak anlagiimamalidir. Elbette, s6zlesme devam ederken
kira sOzlegsmesinin bazi unsurlarinin birtakim degigikliklere ugramasi mumkuanddr.
Bu degigsikliklerden bazilari, kira s6zlesmesini sona erdirmeyip, kiraya veren tarafin
s6zlesmeden ayrilarak yerine uguncu bir kisinin s6zlesme iligkisine dahil olmasi
sonucunu ortaya gikarabilir®>. Uciincii bir kisinin kiraya veren sifati ile sézlesme
iligkisine dahil olmasi, kira s6zlesmesinin kapsamindaki kullandirma borcunun, artik
ilk kiraya verenden farkl bir kigi tarafindan yerine getiriimesi gerektigi anlamina
gelmektedir254. Dolayisiyla, hangi hallerde kiraya veren tarafin degistiginin bilinmesi,
kiracinin sozlesmeden dogan hakkini kimden talep etmesi gerektigini bilmesi
yonunden onem tasimaktadir. Cunkd, kiracinin kira s6zlesmesinden kaynaklanan

hakki nisbi bir hak olup yalnizca s6zlesmenin karsi tarafindan talep edilebilir®®.

Kiraya veren ile kiraci, bir seyin kiralanmasi konusunda soézlesme yaptiklari
andan itibaren borg iligskilerinde nisbilik ilkesi geregince sadece birbirlerine kargi
sorumlu olurlar®®. Nitekim TBK m. 205 hikmii, sdzlesmelerin {ciincii kisilere
devredilebilmesini mumkun kilmaktadir. Kira sozlesmesi bu sekilde kiraya veren
tarafindan Uguncu kisiye devredildigi takdirde s6zlesmenin kiraya veren tarafinin
degismesi s6z konusu olmaktadir®’. Kira sézlesmesinde kiraya veren taraf, iradi bir
s6zlesmenin devri iglemi ile degisebildigi gibi, TBK'nin 6ngdérdigu bazi durumlarin
vuku bulmasi halinde de degisebilir®®®. Bdyle bir halde ise, kiraya veren tarafin
kanunen degismesinden bahsedilir.

Kira sdzlegsmesinin tamaminin dguncu kigiye devredilmesi mumkudn oldugu
gibi muhtelif bazi unsurlarinin kismf olarak devredilmesi de mimkundur. Buna 6rnek
olarak, kira soOzlesmesine iligkin kira alacaklarinin devri gosterilebilir. Kira
sozlegsmesinden dogan kira alacaklarinin diger alacaklar gibi, TBK m. 183 vd.

3 Aydemir, E. (2016). Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasina gére kira hukuku. Ankara: Seckin Yayincilik, 4. Baski, s.

48.
»* Aydemir, 2016, s. 49.
5 Aral, Ayranct, 2015, s. 212.
6 Uygur, T. (2013). 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu serhi, C. II. Ankara: 3. Baski, Seckin Yaymncilik, s.
1699.
Acar, 2015, Serh, s. 290.
Cabri, S. (2012). Kira sozlesmesinde kiralananin miilkiyetinin el degistirmesinin veya tg¢iincii kisinin
kiralanan {izerinde smirli ayni hak sahibi olmasinin sézlesmeye etkisi. MUHF-HAD, 18 (3), s. 163.
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259

hakumlerine gore alacagin devri iglemine konu edilmesi mumkundur®”. Ancak, kira

alacaklarinin tguncu kisilere devredilmesi, taraf olma statusinin de devredildigi

anlamina gelmemektedir ?*° .

Zira kira alacaklar, kira sozlesmesinin yalnizca
manferit bir kismini olusturur ve bunlarin devredilmesi, s6zlesmenin tamami

acisindan bir degisiklik ortaya gikarmaz®'.
2.2.1.2. iradi devir iglemiyle kiraya veren tarafin degismesi

Sozlesmenin devri islemi TBK m. 205'te duzenlenmigtir. Bu hikim, tim
sdzlesmelerin devri bakimindan kabul edilmis genel bir diizenleme oldugdu igin®®?

263

kira sozlesmesi bakimindan da uygulama alani bulur®>". Ayrica, kira s6zlegsmesinin

devrediimesini mimkiin gérmek sdzlesme serbestisi ilkesinin bir geregidir %**.
Sozlesmenin kiraya veren tarafi, kira sdozlesmesini devretme yonundeki iradesini
beyan ettigi takdirde, kiracinin bu isleme katilmasi ile devir iglemi hukuken gegerli
hale getirilebilir?®®. Sézlesmelerin devri konusunda doktrinde genel olarak kabul
goren birlik teorisine gore, devir s6zlesmesi bir batun halinde kira sézlegsmesinden
dogan tum haklarn ve yukumlalUkleri Gguncu bir kigiye intikal ettirerek devralan
kisinin kira s6zlesmesinin tarafl olmasini saglamaktad|r266. Kiraya veren taraf, kira
sozlesmesini TBK m. 205 hukmu dogrultusunda Uguncu kisiye devrettigi takdirde
sozlesme ayni sgartlarla devam etmekte ve ortaya yeni bir sozlesme

cikmamaktadir®®’.

Kiraya veren tarafin iradi devir islemi ile degistigi ihtimaller ele alinirken dikkat
edilmesi gereken husus, kiraya verenin kiralanan sey Uzerindeki hak sahipligi

* Aral, 1991, Topyekiin temlik, s. 107.

> Eren, 2015, s. 1225.

*! Eren, 2015, s. 1234,

262 Bahadir, 2013, s. 3.

63 Acar, 2015, Serh, s. 290.

% Sozlesme serbestisi ilkesine gore, bazi istisnalar bulunmak kaydiyla bir kisi bir sézlesmeyi yapip yapmama
ve bir sézlesmenin kars: tarafini segme konusunda irade hiirriyetine sahiptir (Oguzman, Oz, 2015, Borglar
genel, C. II, s. 24). Bu ilkeyi kira sozlesmesinin hem kiraya veren tarafi hem de kiraci tarafindan
diistindiigiimiizde s6zlesmenin sonradan {igiincii kisiye sinirlandirilmasi isabetli gériinmemektedir.

265 Bahadir, 2013, s. 3.

266 Ayranct, 2003, s. 50.

267 Acar, 2015, Serh, s. 289. Ancak doktrinde kira s6zlesmesinin TBK m. 205 hiikkmiine gore taraflarca devir
islemine konu edilmesinin miimkiin olmadigini belirten goriisler de bulunmaktadir. Bu dogrultuda Yavuz,
kira sozlesmesinde taraflarin hukuki durumlarinin bagkasina devredilemeyecegini savunmaktadir (bkz.
Yavuz, 2015, Kira, s. 132).
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durumudur. Buna gore, kiraya verenin kiralanan Uzerinde her hangi bir hakkinin
bulunmamasi veya kiraya verenin kiralanan tuzerinde hak sahibi olmasi olmak tzere

iki intimal s6z konusu olabilir.

Birinci intimalde, kiraya veren kiralanan sey uzerinde higbir hak sahipligi sifati
tasimamasina ragmen o seyi kiraya vermektedir®®®, Boyle bir durumda kiraya veren
kisi ile kiralanan seyin maliki farkli kisiler olmaktadir®®®. Aslinda, kira sézlesmesi
yapmak ile kira s6zlesmesinde Ustlenilen kullandirma borcunu ifa etme yetkisine

sahip olmak birbirinden farkli durumlardir?° .

Kira sozlesmesi, niteligi geregi
borglandirici bir iglem sayildigi icin sGzlesmenin taraflarina ayni bir hak saglamaz;
bundan dolayi, bir kiginin baskasinin mulkiyet hakki kapsamindaki bir seyi kiraya
vermesi mimkiindir?”'. Baskasina ait bir seyi kiraya veren kiginin yapmig oldugu
kira s6zlesmesi gecerli bir sozlesme olarak degerlendirilerek taraflarin birbirlerine
karsi sdzlesmeden dogan sorumluluklari sona ermez %2 . Ancak; kira
sozlesmesinden dogan kullandirma ve kullanima elverigli hélde bulundurma
borcunun ifa edilmesine, kiraya verenin bu konuda tasarruf yetkisi olmamasi
durumunda malik tarafindan her zaman engel olunabilir?”. Boyle bir durumda,
kiraya veren taraf, kiralanan sey uUzerinde zilyet olmadigi igin kiraciya karsi
sozlesmeden dogan kullandirma borcunu yerine getiremezse yalnizca gegerli bir

sdzlesmenin ifa ediimemesinden sorumlu tutulur®*. Bu takdirde kiraya verenin

*% Yarg. 6. HD., E. 1999/7944, K. 1999/8029, T. 14.10.1999: “Taraflar arasindaki kira sézlesmesi 1.10.1993
baslangi¢ tarihli 5 yil sirelidir. Kira sozlesmesi yapmak icin kiralayanin malik olmasina gerek
bulunmamaktadwr. 3. sahsa ait tasinmazi bir baskasi kiraya verebilecegi gibi yasanin éngordiigii sekilde
kendisinin, esinin veya ¢ocuklarinin ihtiyaci igin de tahliye davasi acabilir. Olayimizda,; davaci, miisterek
miilkiyete konu olan kiralananin paydasidir ve sézlesmeyi davali ile yapmistir. Sézlesme feshedilmedigi
siirece gegerlidir. Diger paydasin kendi adina davali kiraci ile yeni bir sozlesme yapmasi, davali ile yapilan
sozlesmeyi ortadan kaldirmaz. Mahkemenin sozlesmeyi gegersiz kabul etmesi goriisii dogru degildir.”
Erisim: Kazanci I¢tihat Bankas1, ET. 09.14.2015.

% Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 104; Giimiis, 2012, Kira, s. 37.

270 Feyzioglu, 1980, Borglar 6zel, s. 413.

' Giimiis, 2012, Kira, s. 37; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 393.

2 Yarg. 12. HD., E. 2002/399, K. 2002/1565, T. 29.1.2002: “Kira akdinin tasinmazin malik tarafindan
yapimasmin zorunlulugu bulunmamaktadir. Takibe dayanak yapilan kira sozlesmesi bor¢lu tarafindan
inkar edilmemigstir. Sozii edilen kira sozlegmesi iptal edilmedigi siirece kiralayan sifatini tasiyan kisinin
sahsi haklarini istemesine engel teskil etmez. Tasinmazin tapu kaydinin Mahkemece iptaline karar verilmesi
kendiliginden akdin feshi sonucunu dogurmaz. Mercice alacaklinin isteminin [IK 'nun 269/c ve bunu izleyen
maddelerine gore incelenmesi gerekirken kiracimin taraf olmadig: tapu iptali davasi sonundaki hiikiimle
kira sozlesmesinin sona erdigi kabul edilip yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir.” Erisim: Kazanci
Ictihat Bankas1, ET. 16.09.2015.

B Giimiis, 2012, Kira, s. 37.

7% Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 393.
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kiractya karsi tazminat sorumlulugu giindeme gelir 2’° .

Ayrica, kiraya veren,
sozlesmeden dogan kullandirma borcunu kiraciya karsi yerine getirmis olsa bile,
malik sonradan kiracidan kiralananin iade edilmesini sagladiginda kiraciya karsi

zapta karsi tekefful hUkimlerinden de sorumlu olur (TBK m. 309).

Bagkasina ait bir seyi kiraya veren kisinin bu geyin zilyetligini kiraciya biraktigi
durumlarda, kira s6zlesmesi kiraya veren tarafindan TBK m. 205 hikdmlerine gore
liclincii kisilere devredilebilir?’®. Bir kisinin baskasina ait bir seyi kiraya vermesinin
mumkuin oldugu ve bu kira sézlesmesinin de gegerli oldugu sdyledigine gore, bu
s6zlesmenin Uguncu kisilere devredilmesi konusunda da engel bir durum olmadigi
aciktir. Kiraya veren taraf kiralanan seyin zilyetligini kiraciya birakabilmigse, kira
s6zlesmesini devralmak suretiyle s6zlesmenin yeni kiraya veren tarafi olan kiginin
de kiraci ile sozlesmeye devam edebilmesi mumkun olur. Bunun anlami da sudur;
malik, s6zlesme devredildikten sonra kiracidan kiralananin iade edilmesini saglarsa
kiraciya kargi zapta karsi tekefful hukimlerine gbére o andan itibaren s6zlesmeyi

devralan sorumlu olur?’’.

Kiralanan sey uzerindeki hak sahipligi durumuna gore ikinci ihtimal, kiraya
verenin hakkinin mualkiyet hakki, sinirli ayni hak veya nisbi hak olmasidir. Kiraya
verenin kiralanan sey Uzerindeki hakkinin mulkiyet hakki olmasi durumunda o seyi
kiraya verme yetkisinin bulundugu agiktir. Bununla birlikte, kiraya veren malikin,
mulkiyet hakkindan vazgegcmeden kira sOzlesmesini  dguncu  Kigilere
devredebilmesinin mimkun olup olmadigr hususu da degerlendirilmelidir. Belirtmek
gerekir ki, malik mulkiyet hakkinin sagladigi yetkileri kendisi kullanabilecegi gibi
baskasina da devredebilir’’®. Bundan dolayi, malik heniiz kendisi kiraya vermeden
once kiraya verme yetkisini baskasina devredebilecedi gibi bu yetkisini kira
sdzlesmesini bizzat yaptiktan sonra da devredebilir’’®. Bu durumda dikkat edilmesi

*” Bu durumda kiraya verenin kiralanan seyin kullanimini kiraciya birakamamas: diiriistliik kurali ve somut

olay ¢ercevesinde agik ise kiraya veren TBK m. 112 hiikkmii dogrultusunda kiracinin miispet zararindan
sorumlu olur. Ancak kiraya verenin kusurunun bulunmamasi durumunda sorumlulugu TBK m. 136 hiikmii
uyarinca tayin edilir (Glimis, 2012, Kira,, s. 37).

776 Acar, 2015, Serh, s. 289.

77 Inceoglu, 2014, s. 52.

78 Ozgelik, B. (2009). Payli miilkiyete konu esyanin kiraya verilmesi. ABD, 67 (2), s. 24.

*? Inceoglu, 2014, s. 53.
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gereken husus, malik ile onun kiraya verme yetkisini devrettigi kisi arasindaki hukuki

iligkinin mahiyetidir.

Malikin mulkiyetindeki seye iliskin bir kira sdzlesmesi mevcut degil iken,
kiraya verme yetkisini dguncu kigilere verdigi veya bu yetkiyi devrettigi durumlarda,
bu yetkiye sahip olan kisi ile arasindaki hukuki iliski dogrudan temsilden®® veya
vekalet sozlesmesinden kaynaklanabildigi gibi, intifa hakkinin devrini igeren bir
islemden de kaynaklanabilir. Bu durumda, malikin kendisine temsil yetkisi verdigi
veya intifa hakki tanimak suretiyle kiraya verme yetkisini devrettigi kisi de kira
sdzlesmesi yapabilir®'.

Temsil yetkisi taninarak veya vekalet sozlesmesi kapsaminda kiraya verme
yetkisi uguncu kisiye verildiginde kiraci, vekil veya temsilcinin malik adina hareket
ettigini biliyorsa, kiralanan sey malik tarafindan kiraya verilmis gibi sorumluluk
malike ait olur®®?. Bu durumda érnegin, vekil ya da temsilci sifatiyla hareket eden
kisinin kiraci aleyhine dava agabilmesi mumkudndur. Malik ile onun kiraya verme
yetkisi verdigi kigi arasindaki iligkinin dolayli temsil oldugu disunuldugunde ise, kira
sdzlesmesinin hukuki sonuclari ilk olarak temsil eden bakimindan dogar?®®. Malik,
bir kisiye dolayli temsil yetkisi ile kiraya verme yetkisi tanidiginda, bu yetki
kapsaminda kira sozlesmesini kendi adina ve hesabina yapan temsil edenin
sézlesme ile edindigi haklari malike intikal ettirme ylikimligi bulunmaktadir®®.
Temsil eden soOzlesme ile elde ettigi haklari malike devretmesi durumunda

sdzlesmenin ekonomik sonuglari malike intikal etmis olur®®.

Malik, bizzat kiraya veren sifatiyla kira sozlegsmesi yaptiktan sonra da kiraya
verme yetkisini Ucilincii kisilere devredebilir®®. Bu durumda, yetkinin tiglincii kisiye
verilmesi iradi bir s6zlesmenin devri igslemiyle mumkun olabilir. Malikin hali hazirda

gecerli bir kira sozlesmesini sonradan uguncu bir kisiye devretmesinde kira

0 TBK m. 40-48 hiikiimlerinde diizenlenen temsil kurumu yalmzca dogrudan temsile iliskindir

(Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. I, s. 215). Bundan dolay1 ¢alismamizda kiraya verenin kira
sozlesmesi yapmaya iligkin temsil yetkisi verilmesi konusunda dogrudan temsil kastedilmektedir.

! Acar, 2015, Serh, s 288.

2 Aydemir, 2016, s. 40.

3 Acar, 2015, Serh, s. 89; Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. 1, s. 215.

284 Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. I, s. 215.

28 Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. I, s. 215.

26 Acar, 2015, Serh, s. 46.
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s6zlesmesinin tum hak ve yukumlulUkleri butin olarak devredilmektedir. Dikkat
edilmesi gereken nokta sudur ki; malik, kira sdzlesmesini iglncu kigiye devrederken
mulkiyet hakkindan vazgegmemekte, yalnizca mevcut kira sozlesmesini
devretmektedir. TBK m. 205 hukmu dogrultusunda her tarli Borglar Hukuku
s6zlesmesi devre konu olabildigi i¢in kira s6zlesmesini bu hukimden ayri tutmanin
hakli bir gerekgesi bulunmamaktadir. Dolayisiyla, kira sOzlegsmesinin kiraya veren
malik tarafindan mulkiyet hakki kendisinde kalmak kaydiyla, uguncu Kigilere
sozlegsmenin devrine iligkin genel hukim olan TBK m. 205 hikmune gore

devredilmesi mimkiin gérilmelidir.?’

Kiraya veren tarafin kiralanan Gzerindeki hakki mulkiyetten baska bir ayni hak
da olabilir. Boyle bir durumda, kiraya veren kisi ile kiralanan seyin malikinin farkl

8 Ornegin bir esya lizerinde intifa hakkina sahip olan

kisiler olmasi s6z konusudur
bir kimsenin o esyay! kiraya verebilmesi mimkindiir ?°. Zira, intifa hakki sahibi
intifa konusu Uzerinde, bu hakkina binaen tam bir yararlanma yetkisine sahiptir
(TMK m. 794/1l). Bu yetki kapsaminda hak sahibi, intifa konusunu zilyetliginde
bulundurma, yonetme, kullanma ve ondan yararlanma haklarini kullanabilir (TMK
m. 803/l). Ancak, hak sahibinin, intifa hakkinin kendisine sagladigi yetkileri bizzat
kullanmayip, kullanma hakkini bagkasina devretmesi de mumkundar (TMK m.
806/1). intifa hakki sahibinin, hakkin kullaniimasini baskasina devretmesi intifa
konusu seyi kiraya vermesi seklinde goriilebilir®®. intifa hakki sahibi, bu hakkin
kendisine sagladigi yetki kapsaminda yaptigi kira s6zlesmesini, tipki mulkiyet hakki
sahibi gibi, TBK m. 205 hukmune goére Uguncu kisilere devredebilir. Bu durumda,
intifa hakki sahibi, intifa hakkinin 6zu ile ilgili bir tasarrufta bulunmadan yalnizca kira
sOzlesmesini Uguncu kisilere devretmektedir. Boylece intifa hakki sahibi o sey
uzerindeki hakkini muhafaza etmekte ve kiraya veren olarak kira s6zlesmesinde
Ucuncu bir kisi taraf statusu kazanmaktadir. Kiraya veren olabilme agisindan,

kiralanan sey Uzerinde malik olma sarti aranmadigi icin intifa hakki sahibinin de kira

7 Acar, 2015, Serh, s. 290.

% Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 104; Giimiis, 2012, Kira, s. 37.

* Tungomag, K. (1977). Tiirk bor¢lar hukuku ézel borg iliskileri. C. II. Istanbul: Ugiincii Basi, Sermet
Matbaasi, s. 485.

0 Ozen, B. (2008). Tiirk medeni hukukunda esya iizerinde intifa hakki. Istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 88.
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sOzlesmesini  uUcluncu kisilere devretmesi TBK m. 205 kapsaminda

degerlendiriimelidir.

Kiraya veren ile kiralanan seyin malikinin farkl kisiler oldugu bir diger durum,
kiraya verenin kiralanan sey (zerinde nisbi bir hakkinin bulunmasidir®'. Bu
durumun tipik gorinum sekli alt kira s6zlesmesidir. Alt kira s6zlesmesinin kiraya
veren tarafi, kiralanan sey Uzerinde, yalnizca asil kira s6zlesmesinden kaynaklanan
bir hakka sahiptir. Bu hak, kira s6zlegmesi hukuki niteligi itibariyle borg doguran bir
sdzlesme oldudu icin nisbi bir haktir?®2. Alt kira yasaginin s6z konusu olmadigi
hallerde, kiracinin kendisine taninan hak kapsaminda, kiralanan seyi alt kira
sozlesmesi ile baskasina kiralamasi mimkindir?®. Alt kira sdzlesmesi izerinden
dusunuldugunde, bu s6zlesmenin kiraya veren tarafi olan asil kiraci, s6zlesmeyi
ucuncu kigilere devrederek kendisi asil sozlesme bakimindan kiraci sifati tagimaya
devam edebilir mi? Belirtmek gerekir ki; asil kiracinin alt kira s6zlesmesindeki kiraya
veren sifatini dguncu kigilere devretmesi alt kiraya verme yetkisi kapsaminda
degerlendirilemez. Zira, asil kiracinin alt kiraya verme yetkisi kendisinin asil kira
sozlesmesindeki kullanma hakki ile sinirhdir. Hig kimse sahip oldugu haktan
fazlasini devredemeyecegdi igin asil kiracinin alt kira s6zlesmesindeki kiraya veren
sifatini devretmesi de mumkun gorinmemektedir. Ancak, asil kiracit TBK m. 323
hikmune gore kira iligkisini iguncu kigiye devrederek asil kira iligkisinden ayrilirsa,
devralan kiraciya alt kira sozlegmesindeki kiraya veren sifatini devretmesi mimkun
hale gelir. Bu durumda taraflar asil kiraya verenin de onayiyla, asil kira iligkisinin
devri isleminde alt kira iligkisinin de yeni asil kiraciya intikal ettigini

kararlasgtirabilirler.

#! Tungomag, 1977, Borglar 6zel, s. 485.

2 Ozdogan, M., Oymak, T. (2013). 6098 sayuli Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda kira genel hiikiimler, konut ve ¢atili
isyeri kirast, tahliye. Istanbul: Bilge Yayinevi, s. 85.
3 Yiicer, I. (2008). Alt kira. AUHFD, 57 (3), s. 793.
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2.2.1.3. Kanunda ongorulen hallerde kiraya veren tarafin degismesi
2.2.1.3.1. Genel olarak

Kanun, bazi durumlarda belli hukuki vakialarin gergeklesmesine taraf
degisikligi meydana gelmesi sonucunu baglamistir. Kanunun o6ngordugu bu
durumlar gergeklestigi takdirde, sozlesme iliskisinde taraf degisikligi ayrica bir devir
sdzlesmesi yapilmadan kendiliginden meydana gelir*®. Kira sézlesmesinde kiraya
veren tarafin kanun geregi degismesi TBK m. 310 ve m 311 hiukumlerinde
duzenlenmistir. Anilan hukumlerdeki durumlar gerceklestigi takdirde, kiraya veren
taraf degismekte ve s6zlesme iligkisine dahil olan kisi hukuki yonden bastan itibaren
kiraci tarafla kira sézlesmesi kurmus gibi degerlendirimektedir®®. Ayrica, TBK'da
yer alan bu hukumler batun kira sozlesmeleri agisindan taraf degisikligi sonucunu

ortaya gikarmaktadir®®®,

Kanun koyucu TBK m. 310 ve m. 311 hukumleri ile; kiraya verenin sozlesmeyi
devretmesi agisindan so6zlesmenin devrine iligkin genel duzenlemeden ayri 6zel
duzenlemeler getirmistir. Bu hukumler, yalnizca kira soOzlesmeleri agisindan
s6zlesmenin devri sonucunu doguran ve kiraya veren tarafin degismesine sebep

olan 6zel hukimlerdir.
2.2.1.3.2. Kiralananin el degistirmesi
2.21.3.21. Genel olarak

Surekli bir borg iligkisi kuran kira s6zlesmesinin, taraflar arasinda devamini
kesintiye ugratan bir takim etkilere maruz kalmasi mimkindir. Ozellikle kiraya
veren taraf, kiraciya kargi sozlesmeden dogan bir sorumluluk tagimasina ragmen
kiralanan sey Uzerindeki mulkiyet hakkina dayanan bazi tasarruflarda bulunabilir.
Ornegin kiralanan seyi, bir bagkasina devredebilir veya (izerinde sinirli ayni hak
tesis edebilir. Kiraya verenin mulkiyet hakki, kira s6zlegsmesinin sagladigi nisbi

haktan her zaman Gstun oldugui igin, kiraci s6z konusu tasarruflarin niine gegcemez.

204 Ayranct, 2003, s. 71.
% Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 163.
¥ (Ozen, B. (2013). Kira konusunun devri. BUHFKHAD, 9, (103-104), s. 90.
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Dolayisiyla, kiracinin borg iligkilerinin nisbilik ilkesi gere@i yeni malike veya sinirli
ayni hak sahibi kisiye kargi ileri surebileceg@i bir hakki bulunmadigi igin, o, kira
s6zlesmesinden kaynaklanan hakkini kullanamama tehlikesine maruz kalir. iste
Tark hukukunda, TBK m. 310 ve m. 311 hukumleri kiractyr bu tehlikenin ortaya
cikardigi magduriyete karsi koruma amaciyla getirilmigtir. Bununla birlikte
“kiralananin el degistirmesi” , Roma hukuku ve karsilastirmali hukuk bakimindan da

Uzerinde durulmasi gereken bir konudur.
2.2.1.3.2.2. Roma hukukunda durum

Kiralanan seyin mulkiyetinin el degistirmesi halinde Roma hukukunda; yeni
malikin sahip oldugu ayni hak ile kiracinin kira s6zlesmesinden dogan nisbi hakki
karsilastiriimak suretiyle yorum yap|I|rd|297. Kira sOzlesmesi kiraciya yalnizca nisbi
bir hak sagladigi i¢in, onun bu hakkini borg iligkisi disindaki yeni malike karsi ileri
surememesi asil kuraldi. Mulkiyet hakki herkese kargi ileri surulebildigi i¢in yeni
malik, kiralanan seyin mevcut zilyedi olan kiraciya istihkak davasi agarak kiracinin
kira s6zlesmesinden yararlanmasinin éniine gecebilirdi®®. Yeni malik bu sonucu
sagladiktan sonra kiracinin sahip oldugu yegane imkéan ise, kiraya verene kargi kira
s6zlesmesinin ifa edilmemesi sebebine dayali bir dava agarak zararinin tazminini
saglayabilmesiydi. Bunun disinda, Roma hukukunda, kiralanan seyi devreden malik
ile devralan kimse arasindaki satim sdzlesmesine kiracinin kiralananda kalmasina
yonelik ek bir madde koyulmasi da miimkiindii*®*®. Ancak buna ragmen, yeni malik
anlasmaya uymayarak kiraciy1 tahliye ettirmek isterse, kiraci o takdirde satim

sdzlesmesindeki bdyle bir maddeye dayanarak dava agabilirdi*®.

Kiralanan seyin mulkiyetinin kiraya veren malik tarafindan sonradan Gguncu

bir kisiye devredilmesi durumu Roma hukukunda “emptio tollit locatum” yani “satim

*7 Yesiller, M. (2012). Roma hukuku nda kira sézlesmesi (locatio conductio rei), Ankara: AUSBE, Doktora
Tezi, Erisim: http://acikarsiv.ankara.edu.tr/browse/23752/mehmet yesiller tez.pdf, ET. 15.10.2015, s. 39
vd.

Karadeniz Celebican, O. (2015). Roma esya hukuku. Ankara: Turhan Yaynevi, Besinci Bask1, s. 213 vd.
Zimmermann, R. (2005). The new german law of obligations. Londra: Oxford University Press, s. 378.
Buckland, W. W. (2013). Elementary principles of the roman private law, Cambridge University Press,
s. 295.

298
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kiray! bozar ilkesi” ile ifade edilmektedir .

Bu ilke geregince, kiralanan bir
tasinmazin, kira soOzlesmesi yapildiktan sonra Uguncu bir kisiye satilmasi
durumunda s6zlegmenin sona erdigi kabul edilmektedir. Bu ilkenin dayandigi temel
nokta ise, tasinmazi devralan kisinin kiralanan sey Uzerinde ayni bir hak elde etmesi

dolayisiyla kiraciyi tahliye ettirme imkanina sahip olmasidir’®.

2.2.1.3.2.3. isvigre ve Alman hukukunda durum

Kiralananin el degistirmesi durumu ve bunun sonugclari isvigre Borglar
Kanunu m. 261 hukmunde dizenlenmektedir. Butin kira sozlesmeleri agisindan
gecerli olan bu hukum, kiralanan seyin satimla veya diger sebeplerle el degistirmesi
durumunda, yeni malikin kira sdzlesmesine taraf olmasini éngdrmektedir 3% .
Dolayisiyla, Isvigre Borglar Hukukunda, kiralanan seyi devralan kimsenin yalnizca
mulkiyet hakkini degil, ayni zamanda o sey uzerindeki mevcut kira sdzlegsmesini de
devralmasi diizenlenmis olmaktadir®®. Ancak, yeni malik, fesih bildirimi yapmasi
gereken donem ve surelere riayet ederek kira sdzlesmesini sona erdirme imkanina
sahiptir’®. Belirtmek gerekir ki, isvigre Borglar Hukukunda konut ve catili isyerleri
bakimindan, yeni malikin s6zlesme ile bagliliktan kurtulma imkani sinirlandiriimigtir.
Soyle ki; yeni malik, fesih bildirimi donem ve surelerine riayet etmenin yaninda
ancak kendisinin veya yakin hisimlarinin konut veya ¢atili igyerini kullanma yonunde

306

acil intiyaci olmasi durumunda kira iliskisinden kurtulabilir™. Yeni malik, kendisine

taninan fesih hakkini kullanarak kira iligkisini sona erdirirse, kiracinin bundan dolayi

ugradigi zararlar i¢in eski malikten tazminat talep etme olanagi bulunmaktadir®®’.

1 Kreller, H. (1950). Rémisches recht II- grundlehren des gemeinen rechts. Viyana, s. 358-359 (Yesiller,

2012,s.41, dp. 89).

%2 Yesiller, 2012, s. 41.

3% Yavuz, 2015, Kira, s. 125.

3% Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 96.

% Inceoglu, 2014, s. 576.

3% Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 97.

*7 Ozen, bu durumda kiraya verenin hukuka aykiri bir davramisindan dolay: degil, sozlesmenin sona
ermesinden dolay1 kiracinin ugradig1 zarara karsi bir denklestirme bedeli olarak tazminat 6dedigini ifade
etmektedir. Kendisine kanunun tanidig1 fesih yetkisini kullanan yeni malikin bu yetkisini kullanmasi
hukuka aykir1 davranis olarak nitelendirilemez. Ancak bu durumun tek magduru olarak kiracinin elinden
her tiirlii imkan1 almak adalet duygusuyla bagdasmadigi i¢in, onun zarariin karsilanmasi da hakkaniyete
uygun bir ¢6ziim tarzi olarak goriinmektedir. Sonug olarak diger kira sdzlesmelerindeki kiracilara nazaran
biraz daha hassas durumda olan konut ve igyeri kiracilarmnin korunarak, fesih hakkini kullanan yeni
malikten tazminat talep edebilmeleri Isvigre Hukukunun konuya iliskin olarak bizim Hukukumuzdan farkli
bir yoniidiir. Ayrintili bilgi igin bkz. Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 99.
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Bu tazminat talebinin temelinde, kiracinin eski malikle surdurebilecegi kira
sOzlegsmesinin normalden daha Once sona ermesinden zarar gormesi

%8 IBK m. 261 hilkmii, kiralanan seydeki malik konumunun tiim

bulunmaktadir
degisme hallerine iligkin degildir. S6z konusu hukim, kiralananin devir ve temlik
edilmesi ya da icra takibi veya iflas sonucunda malik sifatinin degismesi durumunda

uygulanma imkani bulmaktadir’®.

Alman Medeni Kanunu’nda (BGB) kiralananin el degistirmesi durumu, 566.
paragrafta duzenlenmis ve paragrafin kenar bashginda “satimin kirayi
bozmayacag!” ifade edilmistir*'®. S6z konusu hiikiim, yeni malikin kira sézlesmesine
taraf olma durumunu yalnizca konut kiralari agisindan uygulanabilir kilmistir®'".
Dolayisiyla konut kiralari disindaki kira sdzlesmelerinde, kiracinin kiralanan seyin el
degistirmesine kargi korumasiz oldugu soylenebilir. BGB’de konuyu duzenleyen
hakme gore, kiraya veren taraf kiralanan konutu dglncu kisiye devrederse, devralan
ayni zamanda kira sOzlesmesini de devralmis olmakta ve bundan dolayi kira
sOzlegmesinin tarafi statusu kazanmaktadir. Ayrica, bu hukim, eski malik olan
kiraya veren tarafin sorumlulugunu tamamen ortadan kaldirmamaktadir. Soyle ki,
yeni malikin kira sOzlegsmesine gore yerine getirmesi gereken yukumlulukleri ihlal
etmesi, zarara ugrayan kiraciya kargi eski malik kefil olarak sorumlu tutulmasina yol
acmaktadir. Ancak, eski malikin bu sorumlulugu, yeni malikin fesih hakkini
kullanmayarak kira sOzlesmesine devam etmesi durumunda ortadan

kalkmaktadir.3'?

3
3

=3

¥ Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 170; Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 97.

Yildirim, M. F. (2013). Kiralananin temliki halinde kiracinin korunmasi gereksiz mi? —kiralananin temliki
halinde yeni malik tarafindan tahliye edilen kiracinin tazminat talebi-. GUHFD, 17 (4), s. 122.

Erigim: http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/bgb/gesamt.pdf, ET. 13.11.2015.

Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 97.

Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 97.

=3
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2.2.1.3.2.4. Turk hukukunda durum
2.2.1.3.2.4.1. eBK’da durum

Tark hukukunda kiralananin el degistirmesinin mevcut bir kira s6zlegsmesine

etkisi ile ilgili olarak, 818 sayili BK m. 254 hiikmii diizenlenmistri*'®. Bu hiikkme gore:

“(1) Icarin akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara temlik yahut icraen
takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezedildigi takdirde; mdlistecir, mecurun
ahiren maliki olan dglnci gsahistan ancak kabulii sarti ile icarenin devamini ve

mucirden akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir.

(2) Bununla beraber icar edilen sey bir gayrimenkul oldugu takdirde, akit daha
evvel feshe misait olmadikga kanunen ihbar caiz olan miada kadar l¢linci sahis,
icara riayet etmekle miikellef tutulur ve feshi ihbar etmedigi takdirde akdi kabul etmis

addolunur.
(3) Ammenin menfaati igin istimlake dair olan hususi hiikiimler mahfuzdur.”

Anilan hikme gore, kiralanan seyin el degistirmesi iki farkli ihtimalde s6z
konusu olmaktadir. Bu ihtimallerden birincisi kiralanan gseyin her hangi bir iradi islem
yoluyla el degistirmesidir. Kiralanan seyin devrini konu alan iradi islem; satis,
bagigslama, trampa, sirket sermayesine konu etme veya belirli mal birakma iglemleri
olabilir®™. ikinci ihtimal ise, kiralanan seyin iradf islem disinda haciz islemiyle veya
iflas takibi sonucunda cebrf icra suretiyle satilmasi seklinde el degistirmesidir*'®. Bu
hikimde veya eBK’nin baska bir hUkmunde, kira sdzlesmesi yapildiktan sonra
ucuncu kigilerin kiralanan sey Uzerinde sinirli ayni hak sahibi olmasi ile ilgili durum

duzenlenmemesine ragmen doktrinde, m. 254 hukmunun bu durum igin de kiyasen

3 818 Sayili Borglar Kanunu’nun m. 254 hiikmiiniin kenar bashigi “Beyi ile icarin infisahi” ibaresini
tasimaktadir. Bu ibareye gore, el degistirme sonucunda kira sdzlesmesinin sona ermesinin diizenlendigi
anlagilmaktadir. Ancak, hilkmiin baslig1 ile igerigi arasinda bir uyumsuzluk bulunmaktadir. Hiikkmiin
iceriginde, kiralanan seyin el degistirmesinin kira sézlesmesini sona erdirmek yerine yalnizca sdzlesmeden
dogan borcun ifa edilmemesine yol agtig1 diizenlenmektedir. Ayrica, kiralanan geyin satimdan bagka sekilde
el degistirmesi hélinde de bu hiikmiin uygulanma imkani bulunuyordu.

Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 165.

315 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 90.

314
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uygulanabilmesi kabul edilmekteydi*'®.

Yine eBK m. 245 hukmune gore, s6zlesmenin konusunun taginir veya
tasinmaz olmasi bakimindan kiralanan seyin el degistirmesine iligskin olarak, farkli
sonuglar ortaya g¢ikmaktaydi. Kira s6zlesmesinin tasinir bir mal olmasi hélinde
kiralanan seyin el degistirmesi ile yeni malik dogrudan sdzlesmenin tarafi statusu
kazanmaktaydi. Boyle durumlarda “satim kirayi bozar” ilkesi gegerli olmakta ve kira
sOzlesmesi gegersiz hale geldigi icin kiracinin yeni malike karsi kullanabilecegi bir

hakki bulunmamaktayd:®'’

. Ancak, tasinir malin yeni maliki o sey uzerindeki mevcut
kira sOzlesmesinin devam etmesini kabul ederse kiraciyla arasinda bir hukuki iligki
meydana gelmis olurdu'®. Béyle bir durumda, kira sézlesmesinin devam etmesinin
hukuki niteligi konusunda doktrinde gorus birligi bulunmamakta idi. Bu konudaki bir
goruse gore, yeni malik ile kiraci arasindaki kira sozlesmesi yenileme yoluyla devam
etmekte veya borcun ustlenilmesi ile alacagin devri hukumleri dogrultusunda sahis
degisikligi ortaya gikarmaktaydi®'®. Diger bir gériis, yeni malikin kira sézlesmesinin
devami yonundeki iradesinin borca katilma iglemi sayilmasi gerektigini kabul
etmekteydi®*®. Uglincii bir gériis ise kira sézlesmesinin kiraci ile yeni malik arasinda
devam etmesinin sozlesmenin kanuni devri sayllmasi gerektigini ifade

etmekteydi ' .

Ancak yeni malikle kiraci arasinda devami saglanan kira
s6zlesmesinin kanun geregi bir devirden ziyade, taraflarin anlagsmasi sonucu ortaya
clkan bir devir suretiyle yeni malike devredildigini belirten goérusler de

bulunmaktadir®?.

Kiralanan taginmazin Uguncu Kigiye intikal ettigi hallerde ise 818 sayili BK'ya

316 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 126.

37 Yarg. 13. HD., E. 1993/1993, K. 1993/3207, T. 15.4.1993: “..."Satimla Kira Sézlesmesinin Bozulmasi"
baslikli 254. maddesinin 2. fikrast hiikmiince kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra iiciincii kisi kiralanan
lizerinde ayni hak kazanacak olursa, bu ayni hak kiracinin kisisel hakkina oranla éncelik tasir, bu durumda
kural olarak temlikle kira sézlesmesi ortadan kalkmaz, kiraci sadece kiralayandan tazminat istemek
zorunda kalir ve kiralayanin olumlu ~ zarart giderim yiikiimii ortaya ¢ikar...”, Erisim: Kazanci Igtihat
Bankasi, ET. 15.11.2015.

Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 131; Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 166.

Tungomag, 1977, Borglar 6zel, s.569; Aral, Ayranci, 2015, s. 255.

320 Giimiis, 2012, Kira, s. 142-143.

21 Ayranct, 2003, s. 73.

322 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 168.
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gore, yeni malik kanun geregi kira sézlesmesinin tarafi haline gelmekteydi**. Ancak
kira sozlesmesinde sozlesmeyi daha once sona erdirme sebebi bulunuyorsa veya
kiraciya kargi kanun hukumleri dogrultusunda fesih hakkinin kullanilabildigi
dénemde bu hak kullanilirsa yeni malik sézlesme ile bagdli olmaktan kurtulabilirdi*?*.
6098 sayili TBK’nin uygulanmaya baslanmasiyla birlikte yururltkten kaldirilan 6570
Sayili GKHK'da da, yeni malik tasinmazi devraldigi zaman kanun geregdi kira
s6zlesmesinin tarafl haline gelmekte idi. Ancak, bu Kanun, konut ve gatili isyeri
kiralarinda taginmazi edinen yeni malike bir hak taniyordu. Anilan Kanun’'un m. 7/d
hakmune gore, “Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gére iktisabeden kimse
kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine
kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle
is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda
kiraciyi keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek gartiyle alti ay sonra tahliye davasi
acabilir’. Bu hukum dogrultusunda, konut ve g¢atili igyeri kiralarinda kiralanan seyin
yeni maliki, kanunda sayilan durumlarda belirtilen surelere uyarak tahliye davasi
acmak suretiyle kira s6zlesmesi ile kiraciya kargi sorumlu olmaktan kurtulabilirdi.

818 sayili Borglar Kanunu doneminde, kiralanan tagsinmazin el degistirmesi
halinde kira s6zlesmesinin durumu hakkinda farkli gorusler savunulmaktayd|325. Bu
goruslerden en baskin olani, kiralanan geyin el degistirmesi halinde yeni malikin
kanun geregi kira sdzlesmesinin tarafi durumuna geldigi yoniindeki gériistiir®?..
Bundan dolayi, eBK doneminde, kiralanan tasinmazin el degistirmesi durumunda
kanun geregi olarak, yeni malikin kira so6zlesmesini tim hak ve borglariyla

devraldigini ve s6zlesmenin tarafi statisu kazandigi sdylenebilir.

3 Yarg. 13. HD., E. 2002/12483, K. 2003/1925, T. 26.2.2003: “...BK.nun 254. maddesi geregi satimla
birlikte kira sézlesmesinin biitiin sartlariyla birlikte davaciya gegtiginin kabulii gerekir. Diger bir deyisle
davaci, kiralanani  davalidan satin almakla, satin aldigi mecurla birlikte biitiin hak ve yiikiimliiliiklerde
devredilmis olur. Yeni malik saticinin halefi olarak eski malikin kiracidan talebe hakki oldugu biitiin haklar:
kiracidan talep edebilecegi gibi kiraciya karsi da sézlesme ve yasadan dogan tiim yiikiimliiliiklerini yerine
getirmelidir...”, Erisim: Kazanci I¢tihat Bankas1, ET. 18.11.2015.

% Altunok Ormanci, P. (2013). Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin el degistirmesi: satim

kiray1 bozmaz ilkesinin sonuglar1. ITUSBD, 12-2 (24), s. 126.

Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 169.

Bu goriisii savunan yazarlar i¢in bkz. Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. /2, s. 131.

325
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2.2.1.3.2.4.2. 6098 sayili TBK’ya gore kiralananin el degistirmesi:
m. 310

2.21.3.2.4.2.1. Duzenlemenin hukuki niteligi

Turk Borglar Kanunu m. 299 hukmune gore, kiraya verenin kiraciya karsi,
kiralanan seyi onun kullanimina hazir hélde bulundurma yukimlulGgu
bulunmaktadir. Bu yuzdendir ki, kanun tarafindan kiraya verene Uguncu kiginin
kiralanan sey uzerinde ileri surdugu haklardan dolayi bir takim sorumluluklar
yiklenmigtir. Uglincli kisinin ileri surdigi ve kiracinin kullanimini kisitlayan
haklardan dolay! kiraya verenin sorumlulugu, TBK'nin kira s6zlesmesinin genel
hakUmlerini duzenledigi bolumde m. 309, m. 310 ve m. 311'de diizenlenmistir®?’.
Bunlardan m. 309, teknik anlamda zapttan sorumluluga iliskindir. Buna gore, “bir
tglncu kiginin kiralananda kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmesi
durumunda kiraya veren, kiracinin bildirimi tizerine davayi (istlenmek ve kiracinin
ugradigi her tirli zarari gidermekle yikimliiddr.” Oysa m. 310 ve m. 311 hukumleri
kiralanan seyin sonradan (kira sOzlesmesi kurulduktan sonra) el degistirmesine
iligkindir. Bundan dolayi, kiralanan sey kira sozlesmesi kurulduktan sonra ug¢uncu
kisiye intikal etmisse, kiraya verenin zapttan dolayi sorumlulugu yerine, yeni malikin
sozlesmeye taraf olmasini saglayan TBK m. 310 hdkmunidn uygulanmasi
gerekmektedir *® . Bununla birlikte, séz konusu hiikiimlerin uygulanmalarini
gerektiren kiracinin kullanim hakkini engelleyen durumun ortaya c¢ikma ani
bakimindan hukumler arasinda farklilik bulunmaktadir. TBK m. 309'da duzenlenen
zapta karsl sorumluluk halinin ortaya g¢ikabilmesi icin, Ug¢lncu Kiginin kiralanan
uzerindeki Ustun hakkinin kira soOzlesmesi yapildigi sirada mevcut olmasi
gerekmektedir. TBK m. 310 ve m. 311 hukumlerinin uygulanmasi bakimindan ise,

Uguncu kisinin Gstun hak sahibi olmasi kira s6zlesmesi kurulduktan sonra gundeme

7 Kiraya verenin kiractya karsi, {igiincii kisinin hak sahibi olmasindan dolay1 sorumlulugunu, hem kira

sozlesmesi yapildig siradaki iistiin haklari hem de sonradan ortaya ¢ikan {istiin haklart kapsayacak sekilde
tek bir zapt sorumlulugu olarak adlandiran goriisler de mevcuttur (bkz. Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 443
vd). Buna gore kira sozlesmesi yapilirken mevcut iiglincii kisinin istiin hakki olmasi durumunda
sorumluluk gergek zapt, kiralananin sonradan el degistirmesi durumunda ise ger¢ek olmayan zapt olarak
adlandirilmaktadir. Ancak gercek olmayan zapt denilen durumda, kiraci kiraya verenin sorumluluguna
bagvurmadan, dogrudan yeni malik ile iliski kurdugu i¢in zapttan ziyade sdzlesmenin kanundan dolay1 devri
durumu s6z konusu olmaktadir. Bundan dolayi kiralananin el degistirmesi durumunu gercek olmayan zapt
yerine sdzlesmenin devri olarak degerlendirmek daha isabetli goriinmektedir.
¥ Inceoglu, 2014, s. 574.
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gelmektedir. Dolayisiyla, kira sozlegsmesi kurulduktan sonraki bir anda uguncu
kisinin ileri surdugu Ustun hakkin kiracinin kullanim hakkini kisitladigr durumlarda,
kiraya verenin zapta kargi tekeffulden sorumlu tutulmasindan ziyade, TBK m. 310
ve m. 311 hukumlerine bagvurulmasi konunun devaminda agiklandigi Uzere kiraclyi

korumak yonunden daha isabetli gorinmektedir.

Kiralananin el degistirmesi durumunda kira s6zlesmesinin akibeti TBK m.
310 hukmunde duzenlenmistir. Buna gore: “(1) S6zlesmenin kurulmasindan sonra
kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlegsmesinin tarafi
olur. (2) Kamulagtirmaya iliskin hikimler saklidir.”

Kiralanan seyin mdulkiyetinin el degistirmesi durumunda yeni malikin kira
sOzlegmesinin tarafi olmasini duzenleyen TBK m. 310 hukmu, TBK kapsamindaki
batun kira sozlesmeleri agisindan gegerli olan bir hikimdur. Daha agik bir ifadeyle,
hakam, kira s6zlegsmesinin konusunun taginmaz olup olmadigi veya belirli ve belirsiz
sureli s6zlesme olup olmadigi seklinde bir ayrim yapilmadan uygulanmasi gereken
ortak bir diizenleme igermektedir**®. Buna gére, kiralanan sey {izerindeki miilkiyet
hakki kira s6zlesmesinin meydana gelmesinden sonra el degistirirse, yeni malik
mevcut kira sozlesmesinin tarafi haline gelir. Boylelikle, bu hukmin s6zlesmenin
nisbiligi ilkesine bir istisna tegkil ettigi sc'jylenebilir33°. Yeni malikin, kira sozlesmesine
sonradan taraf olabilmesi icin kiralanan seyin mdulkiyetinin her hangi bir hukuki
sebebe dayanilarak el degistirmesi yeterlidir. Kiralanan seyin mulkiyetinin kiraya
verenden bagka bir kigsiye intikal etmesi halinde, yeni malikin mevcut kira
sOzlesmesinin tarafi olabilmesi igin ayrica bu kira s0zlegsmesini kabul ettigini beyan
etmesine veya kiraya verenin kira sdzlesmesini ona devrettigini beyan etmesine

ihtiyag yoktur®®'.

Tuark Borglar Kanunu m. 310 hukmu, taraflarca aksinin kararlastiriimasi
miimkiin olmayan emredici nitelikte bir hiikiimdiir**?. Bundan dolay, taraflar TBK m.

310 hikmunun uygulanmasinin 6nune ge¢mek i¢in yeni malikin fesih hakkina sahip

39 Acar, 2015, Serh, s. 291.

3% Inceoglu, 2014, s. 574.

3! Giimiis, 2012, Kira, s. 146.

32 Altunok Ormanci, 2013, s. 130. Hiikmiin mutlak emredici nitelikte olduguna dair goriisler de
bulunmaktadir. Buna iligskin bkz. Acar, 2015, Serh, s. 291.
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oldugunu aralarinda kararlastirsalar dahi bu anlagma kiraciya karsi ileri surilemez.
Ancak, kiraci ile kiraya verenin kiralanan geyin devrini sozlesme ile yasaklamalari
hi¢ suphesiz mumkin olup, TBK m. 310 hukmunun, bu agidan nisbi emredici bir

hiikiim oldugu kabul edilmelidir®>>.

Doktrinde bir gorus, kira s6zlesmesinde taraflarin anlagsarak TBK m. 310
hiikmiiniin uygulanmasinin éniine gegebileceklerini ifade etmektedir®**. Bu gériis,
kira s6zlesmesinin, kiralananin el degistirmesi durumunda sona ermesine iligkin bir
bozucu sarta bagli olarak yapilmasini mimkun gérmektedir. Anilan gorus; TBK m.
310 hukmudnun uygulanmasi, malina iligkin satis vaadinde bulunan malikin vaat
ettigi ana kadar malini kiraya verme imkanini ¢ok daralttigi igin makul olmadigi
temeline dayanmaktadir. Buna karsilik bir baska gorus, kira sodzlesmesinin el
degistirme bozucu sartina baglanmasinin, TBK m. 310 hukmunun dolaniimasi
anlamina geldigini ve bu nedenle bdyle bir sartin gecgerli olmadigini
savunmaktadir®®. Kanaatimizce de emredici nitelikte olan TBK m. 310 hikmda,
kanun gereg@i yeni maliki kira sdzlesmesinin tarafi haline getirdigi icin taraflarin
hikmun uygulanmasini devre digi birakan bir bozucu sart kararlastiriimalar
mumkun gorulmemelidir. Dolayisiyla, bu goruglerden ikincisi TBK m. 310 agisindan

daha isabetlidir.
2.21.3.2.4.2.2. S$Sartlan
2.21.3.24.2.21. Kira sozlesmesinin kurulmus olmasi

Turk Borglar Kanunu m. 310 hukminun uygulanmasi, oncelikle mevcut ve
gecerli bir kira sdzlesmesinin bulunmasina baglidir**®. Bir kisinin baska bir kisinin
mulkiyetindeki bir mali kullanmasi veya ondan yararlanmasi, her zaman kira iligkisi
kuran bir hukuki isleme dayanmayabilir. Dolayisiyla, oncelikle bir kiginin kendi
mulkiyetinde bulunmayan bir seyi kullanmasinin hukuki sebebini aragtirmak

3 Inceoglu, 2014, s. 577. Ancak doktrinde hiikmiin mutlak emredici olarak degerlendirilmesi gerektigini

savunan yazarlar da bulunmaktadir. Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Altunok Ormanci, 2013, s. 130, dp.
15.

34 Acar, 2015, Serh, s. 292.

5 Inceoglu, 2014, s. 577.

36 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 100.
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gerekmektedir. Ornegin hakimin ayrilik karari verdigi hallerde, esine ait bir konutta
oturan Kiginin esiyle arasinda kira iliskisi bulunmamasi durumunda, malik olan esin
konutu Gguncu kigsiye devretmesi TBK m. 310 hikmunun uygulama kapsamina
girmez>*’. Bundan dolay! TBK m. 310°’un uygulanmasinin giindeme gelebilmesi igin,
fiil ehliyetine sahip olan taraflarin kira sozlesmesi olusturmaya yonelik irade
beyaninda bulundugu ve bu iradelerin karsilikli ve birbirine uygun oldugu bir kira
sozlesmesinin varligi gerekmektedir. Bunun disinda, kira s6zlesmesi her hangi bir
sebeple gecgersiz ise, gegersiz sdzlegsmesinin kiralananin el degistirmesi ile gegerli

hale gelmesi s6z konusu olmaz®®.

Turk Borg¢lar Kanunu m. 310 hikmunde, yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi
olmasindan bahsedilmis, ancak mevcut kira sozlesmesinde kiraya veren tarafin
mutlaka eski malik olmasinin gerekip gerekmedigi konusu acgikliga
kavusturulmamigtir. Bu konuda doktrin ve mahkeme kararlarinin buyuk bir kismi,
TBK m. 310 hukmunun uygulanabilmesi igin, kira s6zlesmesinde mutlaka malikin
kiraya veren durumunda olmasinin aranmasi gerektigini kabul etmektedir®*®. Bu
yondeki bir goruse gore, malik olmayan kiraya veren ile kira s6zlesmesinin yapildigi
durumlarda, kiralanan seyi malikten devralan kisinin sonradan kira sozlesmesine
taraf olmadigini ve yeni malikin mulkiyet hakkini ileri surerek kiracinin kullanimina

derhal engel olabilecegini ifade etmektedir®*

. Yine bu goérise gore, ayni hak
kazanilmasinda iyiniyetin korundugu durumlarda tasarruf yetkisi eksikligi giderildigi
icin, malik olmayan kiraya verenin yaptigi devir gecerli bir el degistirme sayilir;
bundan dolayr TBK m. 310’un uygulanmasi miimkiin hale gelir**'. Ornegin TMK m.
988’e gore emin sifatiyla zilyetten tasiniri edinen Kiginin iyiniyetinin korunarak
mulkiyet hakki kazandigi durumlarda, o seyin el degistirmesi gegerli bir hukuki
sebebe dayandigi icin o sey Uzerindeki kira sozlesmesi de gecerli sekilde seyi
edinen kigiye ait olmalidir. Ayni sekilde TMK m. 1023 kapsaminda, yolsuz tescil ile
tapuda malik gorunen kimseden bir taginmazi iyiniyetle edinenin kazanimi

korundugu igin ortada gecerli bir el degistirme durumu bulunmaktadir. Dolayisiyla,

37 Ozdemir, H. (2013). Kiralananin devri ve kira sézlesmesinin durumu. AUHFD, 62 (1), s. 151.

3 kizler, M. (2016). Kiralananin satilmasi durumunda alicinin saticiya kars1 haklari. GUHFD, 20 (2), s. 28.

339 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 101; Giimiis, 2012, Kira, s. 149; Vardar Hamamcioglu, G. (2016).
Kiralanan taginmaz {izerinde ii¢iincii kisinin kira sézlesmesinden sonra sinirlt ayni hak sahibi olmasi ve
buna baglanan sonug¢lar (TBK m. 311). ABD, S. 1, s. 311;

39 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 101.

3 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 101.
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boyle durumlarda da tasinmazi edinen yeni malikin o sey Uzerindeki kira

s6zlesmesine taraf olmasi TBK m. 310 gergcevesinde mumkuan gorulmelidir.

Doktrinde, TBK m. 310 hukmunun uygulanabilmesi igin, kiralanan seyin
mutlaka malik tarafindan kiraya verilmis olmasinin gerekmedigini belirten gorusler
de bulunmaktadir. Bu yondeki gorugsler, kiraya verenin mutlaka malik olmasini
arayan goruslerin eski malikin rizasi disinda uguncu bir kiginin kiraya veren oldugu
durumlari nazara alarak bunu savunduklarini; ancak, kira s6zlesmesinin eski malikin
rizasi ile yapildigi durumlarda kiralananin seyin el degistirmesinin TBK m. 310
hiikmiiniin uygulanmasini sadladigini savunmaktadirlar®*?. Ayni dogrultudaki bir
bagka goruse gore de, hem bir seyi kiraya verebilmek igin malik olmanin zorunlu
olmamasi hem de iyiniyetle ayni hak iktisabinda hukuken gegerli el degistirmenin
mumkun olmasi karsisinda, TBK m. 310 hudkmdnun uygulanmasinin kira
sOzlesmesinde mutlaka malikin kiraya veren olmasi sartinin siki bir sekilde

aranmamasl gerekmektedir**.

Doktrindeki gorugleri ifade ettikten sonra; belirtmek gerekiyor ki, kiraya
verenin malik oldugu tum durumlarda, kiralanan seyin gecerli bir hukuki sebebe
dayanarak el degistirmesi, mutlaka TBK m. 310 hukmunun uygulanmasini
gerektirmektedir®*. Kiraya verenin malik olmadi§i durumlarda ise, farkli ihtimallere
gore ayri ayri degerlendirme yapmak gerekmektedir. Buna gore, ilk olarak malikin
kira sozlesmesine onay vermis olup olmamasi, ikinci olarak da kiralanan seyin el
degistirdigi durumda Uguncu kiginin ayni hak kazaniminin iyiniyete gére korunup
korunmadigi ele alinmalidir. ilk durumda, malik olmayan kisinin kiraya veren olarak
yaptigi kira s0zlegsmesine malik onay vermisse TBK m. 310 hukmu uygulanmalidir.
Cuanku malikin onay verdigi bir kira s6zlesmesinde kiracinin korunmamasi, TBK m.
310 hukmunun amaci ile bagdasmaz. Ancak, malikten habersiz kira sozlesmesi
yapiimigsa o takdirde kiralanan seyin el degistirmesi TBK m. 310 hdkmunun
uygulanmasina imkan vermemelidir. Zira eski malikin dahi bagh olmadigi kira
sozlesmesi ile yeni malikin bagli tutulmasi dusinulemez. Yine kiraya verenin malik

olmadigi ikinci durumda ise; kiralanan seyin el degistirmesi, iyiniyetin korunmasi

2 Inceoglu, 2014, s. 583.
3 Acar, 2015, Serh, s. 297.
** Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 457.
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kapsaminda uguncu Kiginin kiralanan sey uzerinde ayni hak kazanmasina imkan
veriyorsa TBK m. 310’'un uygulanmasinin isabetli oldugu kabul edilmelidir. Nitekim
TBK m. 310 hukmu, gecerli bir hukuki sebebe dayanan her hangi bir el degistirme
halini kapsamaktadir. Ancak, kiralanan sey Uzerinde malik olmayan kiraya verenin
devri sonucu uguncu kisinin iyiniyeti korunmuyor veya devir aninda hukum ifade

etmiyorsa TBK m. 310 hikmunin uygulanmasi s0z konusu olmamalidir.

Alt kira s6zlesmesinin s6z konusu oldugu durumlarda, TBK m. 310 hukmunun
uygulanmasi konusunda doktrinde degisik gorusler ileri surulmugtir. Buna gore, bir
gorus alt kirada TBK m. 310 hukmundn uygulanmasinin mimkun olmadigini ifade
etmektedir**®. Baska bir goruse gore ise; TBK m. 310 hukmunde kiraya verenin
malik olmasi gerektigi 6zel olarak belirtiimedigi igin, malikin kiralanani devretmesi
halinde, bu hiikkmiin uygulanmamasi igin bir sebep bulunmamaktadir**®. Alt kirada
bir bagka sorun da asil kiracinin kira iligkisini uguncu kigiye devretmesinde goralur.
Bu durumda, asil kiraci asil kira iligkisi bakimindan sézlesmeden ayrildigi i¢in alt
kira bakimindan yeni asil kiracinin sorumlu tutulmasi meselesi guindeme gelir. TBK
m. 310 hiukmuU sadece ayni hak devri bakimindan uygulandigi igin alt kira
sozlesmesindeki bu durumun hukmun kapsaminda olmadigi aciktir. Ancak
doktrinde bir gorus, alt kiracinin TBK m. 310 hdkmunin amaci bakimindan
korunmasi gerektigini belirterek bu hikmun boyle hallerde kiyasen uygulanmasinin

isabetli oldugunu ileri siirmektedir**’.

2.21.3.24.2.2.2. Kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi

Kiralanan seyin el degistirmesinin, kira s6zlesmesinin yeni malike devrine
sebep olmasi i¢cin Alman Hukuku’nda sart olarak aranan kiralanan seyin zilyetliginin
kiractya birakilmig olmasi meselesi, TBK m. 310 hukminde agikhiga
kavusturulmamistir**®. Hukukumuzda 6570 Sayill GKHK déneminde aranan bu sart,
TBK'da belirtimemesine ragmen, m. 310 hukmu bakimindan aranmaya devam

edilmelidir®*®. Bu durumda, kira sotzlesmesi kurulduktan sonra fakat kiralananin

* Ozdemir, 2013, s. 152.

346 Yavuz, C., Acar, F., Ozen, B. (2014). Bor¢lar hukuku dersleri (6zel hiikiimler). Ankara: Beta Yaymlari, 13.
Baski, s. 214.

**7 Inceoglu, 2014, s. 583, dp. 2355.

8 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 100.

¥ Giimiis, 2012, Kira, s. 148; Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 100.
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zilyetligi kiractya birakilmadan once kiralananin el degistirmesi durumunda, TBK m.
310 hikmu uygulanmamali ve yeni malik kira sozlesmesinde taraf durumuna
gelmemelidir. Kira so6zlesmesi kurulduktan sonra kiraciya kiralananin zilyetligi
birakiimadan o sey el degistirirse, sozlesmeye aykirilik hukimleri igletilmeli ve

kiracinin ugradigi zarar TBK m. 112 gergevesinde tazmin edilmelidir>*°,

2.21.3.24.2.2.3. Milkiyetin ticiincu kisiye devredilmesi

Kanun koyucu, TBK m. 310 hukmuinde kiralananin devri neticesinde yeni
malikin kira sdzlesmesine taraf olmasini duzenlerken “devir” veya “temlik” kavrami
yerine, hukuk terminolojisinde yer almayan “el degistirme” kavramini tercih etmigtir.
Ancak, “el degistirme” kavrami tasinmazin mdulkiyetinin degismesi sonucunu
doguran butun iglemleri kapsadigi igin 6zellikle kalli halefiyet hallerinin de hukmun
kapsaminda degerlendirilip degerlendiriimemesi sorunu ortaya gikar. Halbuki miras,
sirket birlesmesi gibi kulli halefiyete iligkin hallerde kanun dolayisiyla meydana gelen
bir taraf degisikliginden bahsedilemez®®'. Bundan dolay! doktrinde bir gorus, Kanun
koyucunun hukmun kapsamina giren devir ve temlik hallerini tek tek sayarak hukmu
sinirlandirmak yerine, “el degistirme” kavramini kullanmasinin isabetli olmadigini
savunmaktadir’®®. Ancak, bu calismada Kanundaki diizenleme dogrultusunda, “e/

degistirme” kavrami Uzerinden konunun ifade edilmesi tercih edilmistir.

Kiralananin el degistirmesine iligkin TBK m. 310 hukmunin uygulanma
imkani bulabilmesi igin kiralanan sey mutlaka el degistirmis olmali ve Uguncu kisi
herhangi bir hukuki iglem neticesinde kiralanan sey Uzerinde mulkiyet hakki
kazanmalidir’®®. Hiikmiin aradi§i kiralanan seyin el degistirmesi durumu; satisa, mal
degisim (trampa) sozlesmesine, olinceye kadar bakma sozlesmesine, isimsiz
sdzlesmelere ya da bagislama islemine iliskin bir hukuki sebebe dayanabilir®*. iradi
islemlerden baska, cebri icra igslemleri neticesinde kiralanan seyin el degistirmesi de
TBK m. 310’un uygulanmasi igin yeterlidir.>>> Ayrica, kiralanan seyin vasiyete konu

30" Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 455.

31 (Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 100; Giimiis, 2012, Kira, s. 147; Aral, Ayranci, 2015, s. 240-241.
32 y1ldirim, 2013, Temlik, s. 119.

33 Giimiis, 2013, Ozel, s. 332; Aral, Ayranci, 2015, s. 240; Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 173.
3% Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 213; Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 99.

%5 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 127.
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edilerek el degigtirmesi veya sirketlere sermaye mahiyetinde konulmasi TBK m. 310
kapsaminda el degistirme olarak nitelendirilebilir**®. Son olarak, bagimsiz nitelikteki
ust hakkina dayanarak insa edilen bir yapinin kiraya verilmesinde, Ust hakkinin
sonradan Uguncu kisilere devredilmesi hélinde TBK m. 310’un uygulanabilmesi

mimkin gérilmektedir®®.

Kiralanan seyi devralan kisi TBK m. 310 hukmune gore kanun geregi kira
s6zlesmesine taraf oldugu igin, kiraya veren ile kiralanan seyi devralan Kiginin
anlasma ile, kiralananla birlikte kira s6zlesmesini de devir igslemine almalari hUkmun
kapsami diginda kalmaktadir®®®. Boyle bir durumda ise, TBK m. 310 hukmunun
sagladigi bir takim haklardan yararlanilamaz. Ornegin, tasinmaz kiralarinda yeni
malikin kira s6zlesmesini acil intiya¢ sebebiyle fesih hakki ortadan kalkmig olur.

Kiralanan sey tasinir ise, TBK m. 310 anlaminda el degistirme meydana

359

gelmesi icin TMK m. 763/I'e gore zilyetligin devri gerekmektedir™". Mulkiyetin

ucuncu kisiye gegcmesine sebep olan zilyetligin devri hem teslim yoluyla devirleri

hem de teslimsiz devir hallerini kapsamaktadir*®°.

Kiralanan seyin tasinmaz oldugu durumlarda TBK m. 310’'un uygulanmasi
bakimindan, tapusuz tagsinmazlarin tescilden 6nce kazanilma hélleri (TMK m. 705/Il)
ve tapulu tasinmazlarin tescil ile kazanildigi haller (TMK m. 705/l) icin ayri
degerlendirme  yapilabilir.  Tapusuz tasinmazlarin  mulkiyetinin  tescilsiz
kazanilabildigi hallerde, mulkiyet Uguncu kisi tarafindan kazanilirsa TBK m. 310 ‘un
uygulanabilmesi mumkun olur; bu sekilde mulkiyeti kazanan kisi, agiklayici nitelikte

bir tescil yapilmasina ihtiyag duymadan kira sézlesmesinin tarafi haline gelir®®’.

Kiralanan tasinmazin kurucu tescil ile kazanildigi hallerde de TBK m. 310

362

uygulanabilir™. Bu takdirde, tasinmazin tam olarak hangi anda el degistirmis

38 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 99.

»7 Ozdemir, 2013, s. 159.

8 Ozdemir, 2013, s. 150, dp. 8’deki yazarlar.

3 Oguzman, M. K., Seligi, O., Oktay-Ozdemir, S. (2015). Esya hukuku. istanbul: Filiz Kitabevi, 18. Baska, s.
738.

%0 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2015, s. 738.

31 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 100.

362 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 174.

< =N
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sayildigini tespit etmek TBK m. 310'un hangi andan itibaren uygulandigini
belirlemek acgisindan 6nemlidir. Kira s6zlesmesinin Gguncu kigsiye devrinin hangi
andan itibaren gecgerli oldugu konusunda doktrinde farkli gorusler ileri
sirlilimektedir*®. Bu konuda bazi gériisler kira sdézlesmesinin devri icin miilkiyet
degisikligine iligkin tapu dairesine yapilan istemin yevmiye defterine kayit aninin
esas alinmasini®®*; bazi gérisler ise, tapu kitiigiine tescilin yapildigi anin esas

alinmasini 3

savunmaktadir. TMK m. 705te tasinmazin mulkiyetinin tescille
kazanildigi dizenlenmesine ragmen, TMK m. 1022/l hukmunde tescilin etkisinin
geriye yurutulerek yevmiye defterine yapilan kayit anindan itibaren baglamasi kabul
edilmistir. Dolayisiyla, tescilin yapilmasi kaydiyla, kira sozlesmesinin devrinin
yevmiye defterine kayit anindan itibaren gecgerli oldugunu kabul etmek isabetli

goriinmektedir®®.

Kiralanan tagsinmazin, yolsuz tescil neticesinde kiraya verenden bagka bir Kigi
adina tescil edilerek seklen el degistirmis gorundigu hallerde ise TBK m. 310’un

uygulanmasi mimkiin olmamahdir >’

. Yolsuz tescil durumlarinda, uguncu Kisi
kiralanan tasinmazin mdulkiyetini tam olarak kazanmig sayilmadigi igin kira
sozlesmesine taraf haline geldiginden de s6z edilemez. Ayrica, TBK m. 310
hakmundn uygulanabilmesi bakimindan kiralanan tasinmazin satis sozlesmesi ile
el degistirdigi durumlarda, bu s6zlesmeden dogan edimlerin ifa edilmis ve tasarruf

368

isleminin tam olarak yapilmis olmasi gerekmektedir®™". Nitekim, tasarruf iglemi

tamamlanmadan kiralanan tagsinmazin el degistirdiginden de bahsedilemez.

Birden fazla tasinmazin tek bir kira sozlesmesi ile kiraya verilmesi
mumkundur. Boyle durumlarda, tagsinmazlardan sadece birinin el degistirmesi veya
tasinmazlarin farkh kigilere devredilmesi s6z konusu olursa kira sdzlesmesinin
akibeti, Uzerinde durulmasi gereken bir meseledir. Belirtilen her iki durumda da TBK

m. 310’un uygulanmasi gerektigi ortadadir’*®®. Boyle durumlarda asil sorun, ortaya

363 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 174.

% Giimiis, 2012, Kira, s. 149,

365 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 174, dp. 24.

366 Cabri, 2012, Kiralanann el degistirmesi, s. 174.

37 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 100.

% Giimiis, 2013, Ozel, s. 275.

3% Acar, 2015, Serh, s. 298; Ozdemir, 2013, s. 159; Inceoglu, 2014, s. 579.
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birden fazla kiraya veren ortaya ¢iktigi icin tek bir kira s6zlesmesine iliskin dogan
kira bedellerinin paylagilmasi konusudur. Doktrinde bir gorus, rayic kira bedelleri ile

orantili sekilde paylastirma yapilmasini dnermektedir®™®.

Kiraya verenin kiralanan seye malik olmadigi donemde kira s6zlesmesini
yapip, daha sonra kiralanan seyin mulkiyetini edinmesi durumunda TBK m. 310
hakmu uygulanmaz371. Nitekim bu durumda, kiraya veren kisi sOzlesmeye taraf
olmaya devam ettigi igin, devam eden kira iligkisinin kiraci yonunden kotulesmesi
s6z konusu olmamakta ve kiracinin TBK m. 310 hukmunin korumasindan

yararlanmaya ihtiyaci bulunmamaktadir.

Kiralanan seyi devredenle devralanin ayni kisi veya kisiler oldugu durumlarda
TBK m. 310 hukmunun uygulanmasi s0z konusu olmaz. Bu duruma payh veya
elbirligi mulkiyetine tabi bir malin maddi olarak paylastiriimasi veya malin tamaminin
birlikte maliklerden birine veya birden fazlasina devredilmesi 6rnek olarak

gosterilebilir’’?,

Payli mulkiyete tabi bir mal, pay ve paydas ¢ogunlugu ile karar alinarak kiraya
verilmigse, bu malin paydaslarca sonradan devredilmesi durumunda TBK m. 310
hiikmi uygulanir*®. Ancak, paydaslardan birisi yetkisiz olarak o mali kiraya
vermigse ve diger paydaslar sonradan kira sdzlesmesine riza gostermemiglerse, o
malin dguncu kisiye devrediimesi TBK m. 310 cergevesinde yeni malikin kira
sozlesmesinin tarafi olmasini saglamaz. Nitekim, diger paydaslarin bagl olmadigi

bir kira s6zlesmesi ile yeni malikin bagli tutulmasi isabetli degildir*".

Kiralanan gsey malikin dolayli temsil yetkisi vermesi neticesinde temsilci
tarafindan kiraya verilmisse, bu seyin el degistirmesi TBK m. 310 hdkminun

uygulanmasina imkan verir; sonrada edinen Kigi de kira sdzlesmesinin tarafi haline

7% Inceoglu, 2014, s. 580.

1 Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 451.

372 Ozdemir, 2013, s. 157.

31 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 103.
3 Ozdemir, 2013, s. 153.
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gelir’™.

Kiralananin el degistirmesinin diizenlendigi IBK’'nin m. 261 hiikmiinde,
borglarin icra marifetiyle takibi sonucu ve iflas sebebiyle mulkiyetin devri durumunda
yeni malikin kira sdzlesmesinin tarafi olacagi agikga belirtilmistir*"®. Ancak, ayni
konuyu duzenleyen TBK m. 310 hukmunde, icra ve iflas takibi neticesi mulkiyet
devrinin kira s6zlesmesine etkisine deginilmemistir. Turk Hukukunda TBK m. 310
hikminin IBK m. 261’de oldugu gibi, kiralananin el degistirmesinin icra ve iflas
takibi sonucunda meydana gelen mulkiyet degisikliklerini kapsamasi gerektigi

cogunluk goriisii olarak ifade edilmektedir*””.

icra ve iflas takibi sonucu yapilan satis islemi ile miilkiyet degisikligi
durumunda, taginmaz kiralari agisindan iiK m. 135/Il hiikkminde bir diizenleme
bulunmaktadir. Bu hUkme gore: “Tasinmaz borglu tarafindan veya hacizden evvelki
bir tarihte yapildigi resmi bir belge ile belgelenmig bir akte dayanmayarak bagkalari
tarafindan isgal edilmekte ise onbes giin iginde tahliyesi igin borgluya veya isgal
edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu middet i¢inde tahliye edilmezse zorla ¢ikarilip

tasinmaz aliciya teslim olunur.”

So6z konusu hukimde; kira s6zlesmesi hacizden dnceki bir tarihte resmi bir
sekilde yapildiginda, icra makamlarinin duzenledigi ihalede tasinmazi satin alan
yeni malikin sozlesme ile bagh tutulmasi ve kira iligkisine devam etmesi
6ng6rij|mektedir378. Kira s6zlesmesinin haciz tarihinden 6nce serh edilmis olmasi
veya noterde yapilmis olmasi resmi sekilde yapildigi anlamina gelir. Hukmun
sagladigr koruma, adi yazili veya sozlu sekilde yapilan kira sozlesmelerini
kapsamamaktadir. Ancak, doktrinde ve uygulamada, hukumde aranilan kira
sOzlegsmesinin resmi sekilde yapilmasi gartina bir istisna getirilmesinin mimkun

oldugu ifade edilmektedir®”®. Buna gére, serh edilmis veya noterde diizenlenmis bir

375
376

Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 102.

Ceylan, E. (2013). Isvigre Borglar Kanunu’nun kira sézlesmeleri ile ilgili hiikiim cevirileri. IBD, 87 (4), s.

222.

77 Giimiis, 2013, Ozel, S. 275; Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 144; Altunok Ormanci, 2013, s. 128;
Ozdemir, 2013, s. 152; Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 173; Aral, Ayranci, 2015, s. 240; Yavuz,
Acar, Ozen, 2014, s. 240.

8 Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 456.

? Inceoglu, 2014, s. 585.
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kira sozlesmesi ileri suremeyen kiracinin tespit davasi agarak kira s6zlesmesini
tespit ettirmesi ve kendisinin kiraci oldugunu kesinlesmis ilamla ispat edebilmesi
mimkin gérilmelidir. Bu durumda, iiK 135/11 hilkmi gercevesinde yeni malikin kira

sdzlesmesine devam etmesi saglanabilir.3*°

2.2.1.3.2.4.2.2.4. lyiniyetin bir etkisinin bulunmamasi

Kiralanan seyin hukuki bir isleme dayanilarak ve cuzi halefiyet dolayisiyla el
degistirmesi ile birlikte yeni malik, kira s6zlesmesinden haberdar olmasa bile TBK

m. 310 dogrultusunda kira sézlesmesine taraf haline gelir’®’

. Ayrica, kiralanan seyi
devralan yeni malikin, o seyin kiraya verildigini bilmesi devralma iglemi agisindan
muhim degilse, kiraya verenin ona bu konuda bilgi vermesine de gerek yoktur.
Ornegin emin sifatiyla zilyetten bir taginiri edinen kisinin iyiniyeti korundugundan o
anda ayni hakki iktisap ettigi icin tasinir Uzerinde kira so6zlesmesinin varligini
bilmemesi onun bu kazanimina engel olmaz. Kiralanan seyi devralan kiginin kira
sozlesmesinin varligindan haberdar olmadigi ya da 6grenmesinin mumkuin olmadigi
gerekgesiyle iyiniyet iddiasinda bulunmasi TBK m. 310 hukmUnun uygulanmasini

engellemez®?,
2.21.3.2.4.2.3. Kiralananin el degistirmesinin hukuki sonug¢lar
2.21.3.24.2.31. Taraf degisikligi

Tark Borglar Kanunu m. 310 hukmd, kiralanan seyin el degistirmesi
durumunda kiracinin yeni malike kargi kira s6zlesmesinden dogan nisbi hakkini ileri
slirememesinden dolay! zayif durumda kalmamasi igin konulmustur®®?. Kanun
koyucu, TBK m. 310 uygulanmasi igin tasinir veya taginmaz ayrimi yapmadan tim
kira sozlesmelerinde bu hiikmiin uygulanmasini éngérmiistir *** . Bu hiikim

dolayisiyla, kiralanan seyin mulkiyeti el degistirdikten sonra kiraci ile yeni malik

0 Aydemir, 2016, s. 120-121.

1 Ozdemir, 2013, s. 150, dp. 6°daki yazarlar.

382 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 102.

5 TBK m. 310 hiikmiiniin gerekgesi i¢in bkz.; Tiirk Bor¢lar Kanunu/karsilagtirmali-gerekgeli. Yayina
Hazirlayan: Ding, M. (2015). Ankara: Segkin Yaymevi, 9. Baski, s. 271.

¥ Guimiis, 2012, Kira, s. 142,
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arasinda kira sozlesmesi gecerli olarak mevcudiyetini muhafaza ettirmektedir®®.

Kira s6zlesmesinde kiraya veren tarafin degismesi kanun geregi meydana geldigi

icin bu durumda sézlesmenin kanuni devrinden bahsedilmektedir®®.

Kiralanan sey uzerinde el degistirme islemi hukuken gecerli olarak dogduktan
sonra yeni malik kira s6zlesmesinin tarafl haline geldigi igin kira sdzlegsmesinden
dogan hak ve yikimliliklerin sahibi haline gelmektedir®®. Bundan dolayi, muaccel

olacak kira paralarinin ona 6denmesi gerekir>¢®

. Ayrica, mulkiyet devrine konu olan
mala iligkin gecgerli bir alt kira soOzlesmesi mevcutsa, yeni malik asil kira
sdzlesmesiyle birlikte bu alt kira sézlesmesi ile de bagh tutulmalidir®®. Kiraya veren
durumuna gelen yeni malik kiraciya karsi, kira sozlesmesinden dogan haklari
kullandirmakla yakumladur. Kira sozlesmesi TBK m. 310 g¢ergevesinde devri ileriye
etkili olarak hukum dogurdugu igin, eski malik sozlesmeden dogan hak ve alacaklar
acisindan ise, yeni malik bir talep yetkisine sahip degildir*®. Bundan dolayi, énceki

alacaklara iligkin olarak, yeni kiraya veren tarafin hapis hakkinin bulundugundan da

 Yarg. HGK, E. 2013/6-61, K. 2013/1409, T. 25.9.2013: “...Eldeki davada, davacilarin tasinmazi énceki
kiralayandan iktisap ettikleri ve bu hususu ihbarname ile davali kiraciya bildirdikleri hususlarinda bir
uyusmazlik bulunmamaktadr. Davali kiraci da onceki malik ile yapilmis kira sézlesmesine karsi
ctkmadigina gore, davacilar kira sozlegsmesinin tarafi haline gelmistir ve énceki malik ile yapilmis olan
kira sozlesmesine dayanarak dava a¢malarinda bir usulsiizliik bulunmamaktadr. Bu durumda,
uyusmazhigin da, el atmanin onlenmesi ve haksiz isgal tazminati kurallarina gore degil, kira sézlesmesine
gore ¢oziimlenmesi gerekmektedir...”, Erisim: Kazanci I¢tihat Bankasi, ET. 18.12.2015.

36 Altunok Ormanct, 2013, s. 129; Giimiis, 2012, Kira, s. 143; Oztiirk, 2016, s. 266.

*7 Yarg. 3. HD., E. 1984/786, K. 1984/1501, T. 27.3.1984: “...Davali kiralayan, kira siiresi i¢inde kiralanan:
bir baskasina sattigindan alici kiralayanin haklarina halef olmustur. Bu gibi durumlarda kiraci, eski malike
odedigi kira miktar: kadar kira borcundan kurtulacagindan, yeni malik kiracidan ayni siire ile ilgili ikinci
defa kira parasi isteyemeyecegine gére, kiralanani, kira sézlesmesine gore isgal eden kiract da, eski
malikten satig tarihinden sonraya ait 6dedigi kira paralarini isteyemez. Yeni malik satin aldigi tarihten
baslayarak, eski malikin kiracidan aldigi kira paralarini eski malikten talep edebilecegine ve bu husustaki
uyusmazlik eski ve yeni malikler arasinda ¢éziimlenecegine gére, davanin reddi gerekirken kabulii dogru
degildir...”, Erisim: Kazanci Igtihat Bankas1, ET.  20.12.2015.

¥ Yarg. 6. HD., E. 1997/300, K. 1997/500, T. 27.1.1997: “... Yeni malikin kim oldugu davali kiraci tarafindan
bilinen durumlarda ayrica ihbar veya ihtara gerek yoktur. Davalinin, en azindan kendinin de kabul ettigi
miktardaki kirayr 6demesi gerekir. Verilen 30 giinliik siire igerisinde bir 6deme yapilmadigi anlasildigi ve
davali tarafindan da kabul edildigine gore, temerriit olgusunun gergeklestiginin kabul edilmesi gerekir.
Yeni malikin kim oldugu davali tarafindan bilinen durumlarda ayrica ihbar veya ihtara gerek yoktur.
Davalimin, en azindan kendinin de kabul ettigi miktardaki kiray: odemesi gerekir. Verilen 30 giinliik siire
icerisinde bir 6deme yapimadigr anlasildigr ve davali tarafindan da kabul edildigine gore, temerriit
olgusunun gergeklestiginin kabul edilmesi gerekir.” Erisim: Kazanci Igtihat Bankasi, ET. 20.12.2015.

3 Acar, 2015, Serh, s. 289; Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 240-241.

0 Giimiis, 2012, Kira, s. 145; Yarg., 3. HD., E. 2000/3271, K. 2000/3539, T. 17.4.2000: ... Bor¢ iliskisi eski
kiralayan bakimindan ( kiralanan tasinmazin satimi ile ) sona ermesine karsi bu iligkiden dogmugs bir
borcun (6rnegin uyusmazlik konusu olayda oldugu iizere sona eren kira iliskisi nedeniyle muaccel hale
gelen giivence parasimin iadesi isteminin) devam etmesi olanakldir...”, Erisim: Kazanci I¢tihat Bankast,
ET. 20.12.2015.
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bahsedilemez®®'.

Kira sdzlesmesinin devri gegmise etkili olmadigi igin, devir anindan 6nce
kiracinin borca aykiri davranigi sebebiyle ortaya g¢ikan tazminat sorumluluguna
iliskin olarak eski malikin talepte bulunmasi gerekmektedir®®®. Ayni sekilde, devir
anindan once kiracinin ayiba kargi tekeffule iligkin talepleri ile yine bu andan 6nce
dogmus olan tazminat ve bedel iadesine iliskin alacaklarin eski malike yoneltiimesi
gerekmektedir’®®. Ancak, ayip durumu kiralananin devrinden énce bulunup, yeni
malik kiraya veren olduktan sonra da varhigini devam ettiriyorsa artik ayiba iligkin

taleplerin muhatabi yeni malik olmalidir®®,

Turk Borglar Kanunu m. 310 hukmunun uygulanmasi, eski maliki artik kira
s6zlesmesi ile bagl olmaktan kurtarir. Kira sozlesmesine taraf olma sifati sona eren
eski malikin, kiraciya karsi yeni malikle birlikte muteselsil sorumlulugu da gindeme

gelmez®®®

. Ancak; kiralanin seyin devrine iligkin yapilan tasarruf isleminin donme ya
da iptal gibi gegmise etkili olarak gegersiz hale gelmesi durumunda, doktrinde bir
gorusg, onceki malikin yeniden kira sozlesmesinde kiraya veren sifati kazanmasi

gerektigini savunmaktadir*®®.

Kira sdzlesmesinin yeni malike devri, kiracinin veya uguncu Kigilerin eski
kiraya veren lehine vermis olduklari teminatlarin kendiliginden yeni kiraya verene ait
olmasini gerektirir®®’. Bundan dolayi, érnegin kiracinin kira bedelini 6dememesi
durumunda yeni malik kefile basvurabildigi gibi rehinli mallarin paraya gevrilmesini
de isteyebilir. Kira s6zlesmesine iliskin teminatin Gg¢uncu kisi tarafindan gosterilmis
olmasinda da verilmis olan teminat devirden sonra yeni malik lehine gegerliligini
devam ettirir; teminat veren Gglncu kisinin ayrica kira s6zlesmesinin devrine onay

vermesine gerek duyulmaz>®.

I Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 106; Giimiis, 2012, Kira, s. 149; Altunok Ormanct, 2013, s. 149.
392 Acar, 2015, Serh, s. 313.

3% Acar, 2015, Serh, s. 314.

** Inceoglu, 2014, s. 592.

% Giimiis, 2012, Kira, s. 146; Inceoglu, 2014, s. 589, dp. 2377.

3% Acar, 2015, Serh, s. 316.

*7 Inceoglu, 2014, s. 592.

**® Inceoglu, 2014, s. 592.

O ©
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Kira s6zlesmesi yapilirken, kiraci depozito niteliginde bir 6deme yapmis ise,
bu sekilde verilen teminatin da yeni malike gegtigi kabul edilmelidir*®. Dolayisiyla
bu andan itibaren, kira sdzlesmesinin sona ermesi durumunda depozitonun iadesi
artik yeni malikten talep edilmelidir*®. Depozitonun yeni malike gecmesinin sonucu;
onun, zararini ispat etmesi durumunda bu zararini depozitodan karsilama imkénina
kavusmasidir®®’.

Kiracinin, kira s6zlesmesindeki hukum dogrultusunda ileriye yonelik olarak
eski malike kira bedeli 6dedigi durumlarda, kiralanani devralan yeni malikin ayni kira
dénemlerine iliskin olarak miikerrer ddeme talep edebilmesi miimkiin degildir*®.
Yeni malik, kiralanani devir aldigini andan itibaren kendi kira donemlerine iligkin olan
kira bedellerini, daha 6nce bu donemlere iligkin olarak eski malike 6demede bulunan
kiracindan degil, sebepsiz zenginlesme hukimlerine gore eski malikten talepte

bulunabilir®®®

. Ancak kiraci, kira sd6zlesmesinde sonraki kira bedellerinin pesin olarak
odenmesini gerektiren bir durum olmamasina ragmen eski malike ileriye yonelik
odemede bulunmus olabilir. Bu durumda yeni malikin devir anindan itibaren isleyen
kira bedellerini talep etmesi hususunda doktrinde farkli gorugler ileri siralmustar. Bir
gorus, kira sozlesmesinde yer almamasina ragmen kiraya verene ileriye yonelik
O0demede bulunan kiracinin, yeni malike tekrar 6deme yapmak zorunda

404 Bu gériise gore, ayni kira dénemlerine iliskin

kalabilecegini savunmaktadir
birden fazla 6deme yapmak zorunda kalan kiracinin sebepsiz zenginlesme
hakumlerine gore eski malike bagvurmasi gerekir. Ancak aksi yondeki bir gorus ise,

kira sozlesmesinde bu konuda bir hikim yer alip almamasina bakilmadan, kiracinin

399 Yarg., 13. HD., E. 2002/12483, K. 2003/1925, T. 26.2.2003: “... Davali satict, mecurun satis tarihine kadar
depozitonun teminat olarak verildigi konularda kiracidan talep edebilecegi bir hak ve alacagi oldugunu,
bu hak ve alacaklari igin teminati yedinde tutmak hakki oldugunu kamitlamadigi gibi bu yonde bir
savunmast da yoktur. Bu durumda davalinin depozitoyu elinde tutmasinin yasal dayanagi kalmadigindan
yeni malik olarak kiralayan sifatimi kazanan davaciya devretmesi gerekir...”, Erisim: Kazanci Igtihat
Bankasi, ET. 24.12.2015.

% Inceoglu, 2014, s. 593.

1 Eski malikin eBK déneminde almis oldugu depozitoyu devirden sonra yeni malike vermesi gerekir; boyle
bir 6demede bulundugunu kanitlayamayan eski malik, kiracinin depozitonun iadesine iliskin talebini
karsilamak durumunda kalir. Nitekim Yargitay da bir kararinda “...Bu ¢ercevede davalimin akdi iliskinin
baslangicinda kiracidan almig oldugu giivence parasini yeni malike teslim ettigini kanitlamadigi siirece
giivence parasini kiraciya iade etmesi gerekir...”, ifadesinin kullanilmasiyla bu konuyu belirtmistir. S6z
konusu karar i¢in bkz., Yarg., 6. HD., E. 2014/2092, K. 2014/12561, T. 18.11.2014, Erisim: Kazanci
Igtihat Bankasi, ET. 24.12.2015.

2 Inceoglu, 2014, s. 594.

% Inceoglu, 2014, s. 594.

% Inceoglu, 2014, s. 595.
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eski malike ileriye yonelik kira bedelini 6demesi durumunda bu yukumluligunden
kurtuldugunu savunmaktadir®®. Bu gériis, kiracinin bdyle durumlarda yeni malik
talep etse dahi ayni kira donemlerine iligkin olarak ikinci bir ddemede bulunmasina
gerek olmadigini ifade etmektedir.

Kiralanan seyin el degigtirmesiyle birlikte kira s6zlesmesi kanun geregi yeni
malike devredildigi igin kira bedellerinin TBK m. 310 dogrultusunda yeni malike
odemesi gerekirken, bu durumdan haberdar olmayan kiracinin eski malike
odemede bulunmasi da ihtimal dahilindedir. Uygulama acgisindan bakildiginda ve
Ozellikle taginmazlarin devrinin tapuda yapildigi dusunualdugunde, kiracinin tgincu
bir kisinin kiralanan seyi devralmasindan haberinin olmamasi gogu durumda normal
karsilanabilir. Boyle durumlarda iyiniyetli kiracinin, eski malike kira bedeline iligkin
0deme yapmasinda korunmasina iligkin TBK’'da bir dizenleme mevcut degildir.
Ancak doktrinde, boyle durumlarda kiracinin iyiniyetinin korunarak eski malike
yapilan kira bedeline iligkin odemelerin gecerli sayllmasi gerektigi ifade

edilmektedir*®®.

2.21.3.2.4.2.3.2. Yeni malikin sona erdirme imkani

isvicre Borglar Kanunu'nun kira sozlesmesinin kanun geregi devrini
dizenleyen m. 261 hukmunde, konut ve catili igyeri kiralarinda yeni malike
kendisinin, maddede sayilan akrabalarinin ve bakmakla yukimli oldugu
yakinlarinin acil ihtiyaci sebebiyle s6zlesmeyi feshetme imkani taninmistir*®’. Bu
durumda, yeni malik kanuni fesih suresine uyarak, en yakin fesih doneminde gegerli
olmak kaydiyla acil ihtiyag sebebiyle konut ve gatili isyeri kira s6zlesmesini sona
erdirebilir. Ayni hUkimde, konut ve c¢atili igyeri kiralari disindaki kira s6zlesmeleri
icin de vyeni malikin olaganusti fesih suretiyle sona erdirme imkani

408

duzenlenmektedir ™~ . Buna gore, sozlesme daha Once sona ermeye imkén

vermedik¢e, en yakin kanuni fesih doneminde gegerli olmak Uzere fesih hakki

45 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 106-107.

406 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 106; Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 266-267; Acar, 2015, Serh, s. 312,
dp. 811.

Ceylan, 2013, s. 222.

Ceylan, 2013, s. 222.
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kullanilarak yeni malik konut ve ¢atili igyeri kiralari disindaki kira s6zlesmelerini sona

erdirebilir.

isvigre Borglar Kanunu’nun tanidi§i imkan ile yeni malik olaganiistii bir fesih

hakkina sahip olmaktadir*®®

. Olaganustu fesih hakki gergevesinde yeni malik kanuni
fesih surelerine ve donemlerine uymak kaydiyla kira sozlesmesi ile bagh olmaktan
kurtulabilmektedir. Ustelik, iBK bu imkani tim kira sézlesmeleri acisindan kabul
etmis bulunmaktadir*’®. Oyle ki; konut ve catili isyeri kiralarinda fesih sebebi acil
ihtiyac olmasi gerekli iken, diger kira sdzlesmelerinde kanuni surelere uyuldugu

siirece bdyle bir gerekce gdstermeye dahi llizum yoktur*'".

Kiralanan seye Uguncu kiginin sonradan malik olmasiyla kira s6zlesmesinin
kanun geregi devrinde hususunda IBK m 261°de yeni malike taninan fesih imkani,
konuyu Tirk Hukukunda diizenlemis olan TBK m. 310’da yer almamaktadir*'?,
Bundan dolayi, TBK m. 310 agisindan bakildiginda, yeni malik s6zlesmeye devam
etmekle yukumlu bulunmaktadir. Ancak, bu kural yalnizca konut ve catili isyeri
kiralari bakimindan, TBK m. 351 hukmu ile esnetilmig gorinmektedir. S6z konusu

hakmun ilk fikrasina gore;

“Kiralanani sonradan edinen kigi, onu kendisi, esi, altsoyu, lstsoyu veya
kanun geregi bakmakla yukidmli oldugu diger Kigiler igcin konut veya igyeri
gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baglayarak bir
ay icinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek koguluyla, kira sé6zlesmesini alti ay

sonra agacadl bir davayla sona erdirebilir.”

Hukimde ifade edildigi Uzere, konut ve catilh igyeri kiralarinda, kira
sozlesmesine kanun geregi taraf olan yeni malik; kendisinin, esinin, altsoyunun,
ustsoyunun ya da bakmakla yakumla oldugu Kigilerden birinin kiralanan seye ihtiyaci
olmasi halinde sézlesmeyi feshedebilme imkanina sahiptir*'®. Bu sekilde, konut ve

catili igyeri kiralarinda yeni malike acil ihtiyag sebebiyle olaganustu bir fesih hakki

499" Altunok Ormanci, 2013, s. 130.

19 y1ldirim, 2013, Temlik, s. 122.

1 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 170.
12 Inceoglu, 2014, s. 596.

3 Inceoglu, 2014, s. 596.
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taninmis olmaktadir. SUphesiz yeni malik, acil ihtiya¢ sebebi disinda, buatin kiraya
verenler agisindan gecerli olan kanundaki diger fesih sebeplerine dayanarak da

414 Ornegin, acil ihtiyag sebebiyle

s6zlesmeyi sona erdirme imkanina sahiptir
olaganustu fesih hakkini kullanmayan yeni malik, daha sonra hakl sebebe

dayanarak fesih hakkini kullanip s6zlesmenin sona erdirilmesini saglayabilir.

Konut ve gatili igyeri kiralarinda, s6zlesmenin kanun geregi devrinde yeni
malike ihtiya¢ sebebiyle olaganustu fesih yetkisi taniyan m. 351 hukmune gore, fesih
hakki mali edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde kiraciya yazili olarak bildirmek
kosuluna baglanmistir. Bu hukum, belirtilen sire iginde, yeni malikin bildirim
beyaninda bulunmasini degil kiracinin 6grenmesini aramaktadir. Dolayisiyla, yeni
malik edinme tarihinden itibaren bir ay i¢inde kiraciya yazih bildirim yollamasina
ragmen, kiracidan kaynaklanmayan sebeplerle kiracinin durumdan haberi olmazsa
TBK m. 351’deki imké&ndan yararlanamama tehlikesi s6z konusu olabilir*'. Yeni
malik usultne uygun sekilde bildirim yaptiktan sonra, kira s6zlesmesini alti ay sonra

acacag bir dava ile sona erdirebilir*'®

. Ayrica, maddede fesih hakkini kullanmayla
ilgili baska bir imk&n daha taninmigtir. Buna gore, yeni malik ihtiyag sebebiyle
s6zlesmeyi sona erdirme hakkini, s6zlegsme suresinin sona ermesinden itibaren bir

ay icinde acacagi dava yoluyla da kullanabilir*'” (TBK m. 351/2).

Konut ve c¢atili igyeri kiralarinda yeni malikin ihtiya¢ sebebiyle tahliye davasi
acma imkani, Kanun tarafindan diger kira soOzlesmelerinin devrinde
taninmamustir*'®. Bundan dolay, bir tasiniri veya arsayi devralan yeni malikin ihtiyac
sebebiyle tahliye davasi agma imkéani bulunmamakta ve s6zlesme suresi boyunca

14 Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 424-425.

5 Ozdogan, Oymak, 2013, s. 557.

1% Yeni malik, edindigi malin iizerinde intifa hakki olmasindan dolay1 edinme tarihinde ¢iplak miilkiyet sahibi
sayilir. Dolayisiyla iizerinde tam malik konumu elde edemedigi mal igin o anda tahliye davasi agmasi da
diisliniilemez. O takdirde, intifa hakkinin kaldirildig: tarih edinme tarihi gibi degerlendirilerek o andan
itibaren TBK m. 351’in verdigi imkandan yararlanmasi s6z konusu olmalidir. Bundan dolay1 TBK m. 351
kapsaminda tahliye davasi agabilmesi igin intifa hakkinin kaldirildig1 andan itibaren dava i¢in gerekli bir
ve alt1 aylik siirenin baslamas1 gerekmektedir (Akyigit, E. (2012). 6098 sayuli Tiirk Borglar Kanunu’nda
kira sozlegsmesi. Ankara: Segkin Yaymevi, s.230).

Ozen, hiikmiin ikinci fikrasinin gereksiz oldugunu savunmaktadir. Bu goriisiin ifade ettigi iizere, yeni malik
kira s6zlesmesinin tarafi haline geldigi i¢in, bu hiikkiim olmasa dahi, eski malikin kiraya veren sifatiyla sahip
oldugu bu sekildeki bir fesih hakkini zaten kullanabiliyordu. Dolayisiyla, TBK m. 350 ¢ercevesinde zaten
yararlandigi bir imkadnin 351. maddede tekrar edilmesi isabetsiz gériinmektedir (Ozen, 2013, Kira
konusunun devri, s. 96).

Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 99.
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kira sdzlesmesine devam etmesi gerekmektedir*'?. Konut ve catili isyeri kiralari
digindaki kira sdzlesmelerinde yeni malikin s6zlesmeyi sona erdirebilmek i¢in sahip
oldugu tek imkan kanundan kaynaklanan diger fesih sebeplerine dayanmaktir*?°.
Ornegin kiracinin sahsindan kaynaklanan bir tahliye sebebi meydana gelmisse yeni
malik bundan dolay! s6zlegsmenin sona erdiriimesini saglayabilir. Konut ve gatil
igyeri kiralarinda yeni malike ihtiyag sebebiyle olaganustu fesih yetkisi taniyan
TBK'nin diger kira sdozlesmelerinde yeni malike herhangi bir fesih yetkisi tanimamasi
isabetli gorunmemektedir. Bundan dolayr doktrinde, bu egitsizligin ortadan
kaldiriimasi igin, TBK m. 310 hukmune butun kira s6zlesmelerinde gegerli olacak

sekilde yeni malike fesih yetkisi verilmesi gerektigi savunulmaktadir®?'.

2.2.1.3.2.4.2.3.3. Onceki kiraya verenin sorumlulugu

isvigre Borglar Kanunu m. 261 hilkkmiinde, yeni malikin kira sdzlesmesini
olaganustu fesih hakkini kullanarak beklenenden onceki bir zamanda sona
erdirmesi durumunda, onceki kiraya verenin kiracinin bu yuzden ugradigi zararlari
tazmin etmesi diizenlenmistir*??. TBK m. 310’da ise, eski kiraya verenin tazminat
sorumluluguna iligkin bir hikim yer almamaktadir. Doktrinde, IBK'daki biitiin
kiralarda gecerli olan yeni malikin olaganustu fesih yetkisine iligkin hukim TBK’ya
alinmadigi igin, eski kiraya verenin tazminat sorumlulugunu dizenleyen hukmun de
TBK’ya alinmadi§i savunulmaktadir*?,

Bunun disinda, IBK'da yer alan diizenlemenin Tirk Hukuku igin de
uygulanarak eski kiraya verenin tazminat sorumlulugunun gundeme gelmesi

gerektigi savunan goérisler bulunmaktadir *?*

. Buna gore, TBK'da eski malikin
tazminat sorumlulugunun diazenlenmemesini kasitli susma saymak yerine bosluk
olarak degerlendirmek ve bu boslugu Kanunun diger hukdmleri ile doldurmak

gerektigi ifade edilmektedir*®. Yine bu goriislere gére, kanun koyucunun, &zel

49 Altunok Ormanci, 2013, s. 132.

420 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 99.

1 Altunok Ormanci, 2013, s. 132.

#2 Ceylan, 2013, s. 222; Altunok Ormanct, 2013, s. 123.

42 Altunok Ormanct, 2013, s. 123.

% yildiim, 2013, Temlik, s. 124; Aral, Ayranci, 2015, s. 241; Inceoglu, 2014, s. 599.
% Yildirim, 2013, Temlik, s. 124.
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nitelikli TBK m. 310 hukmunU vaaz etmek suretiyle genel hukimler dogrultusunda
tazminat istenmesini engelleme amaci tagidigindan bahsedilemez. Bundan dolayi,
kira sozlegsmesi yapildiktan sonra taginmazin devredilmesini akde aykirilik sayarak
boslugun TBK m. 112 vd. hdkimlerinde dizenlenen akde aykiriliga iligkin
diizenleme ile tamamlanmasi gerektigi kabul edilmektedir?°.

Kira s6zlegsmesinin varligina ragmen kiralanan seyi devreden eski malikin,
kira sozlesmesine taraf haline gelen yeni malik tarafindan s6zlesmenin feshedilmesi
neticesinde kiraciyi zarara ugrattigi ve bu yuzden kiracinin ugradigi batun zararlari

427 Ornegin kiraci sdzlesmenin sona

tazmin etmesi gerektigi ifade edilmektedir
ermesinden dolay! yeni bir kira s6zlesmesi yapmak durumunda kalmigsa ve yeni
kira sozlesmesinde daha fazla miktar 6demek durumundaysa, aradaki kira bedeli

farkini dahi eski kiraya verenden talep edebilmelidir*®.

Eski malikin, kiraciya karsi tazminat sorumlulugunun gandeme gelmesinin
yaninda ayrica yeni malike kargi da tazminatla sorumlu tutulmasi s6z konusu
olabilir. Bu durum, yeni malikin kira sozlesmesinden hi¢ haberdar edilmeden,
kiralanani devralmasi halinde ortaya ¢ikabilir. Eski malike bdyle bir sorumluluk
yukleyebilmek igin  Oncelikle kiralananin  devrine iligkin  sb6zlesmenin
degerlendiriimesi gereklidir. Doktrinde bir gorusg, devrin sebebinin satim s6zlesmesi
olmasi halinde yeni malikin oncelikle zapta kargi tekefful hukimlerine dayanarak

eski malike basvurma hakki oldugunu savunmaktadir*?®

. Ancak, bagka bir gorus ise,
yeni malikin kiraciya zapta karsi tekefful hukumlerine gore degil, TBK m. 112'deki
akde aykirilik hiikimlerine gére basvurmasi gerektigini ifade etmektedir*®. Bu
goruse gore, yeni malik eski malikten, hile hikumleri dogrultusunda satim
sdzlesmesini iptal ederek ugradigi zararlarin tazmin edilmesini de isteyebilir*®'.
Bundan bagka, bazi durumlarda yeni malikin eski malike karsi ayip hukumlerine
dayanarak bagvurmasini mumkun goren gorusler de bulunmaktadir. Buna gore,

ornegin eski malik kira bedelini ger¢gek durumdan dusuk gostermigse, yeni malik

426 y1ldirim, 2013, Temlik, s. 124.

7 Inceoglu, 2014, s. 599, dp. 2420.

¥ Inceoglu, 2014, s. 601, dp. 2426.

42 (Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 102.

B0 Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 417; Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 194.
1 Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 417; Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 194.
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ekonomik ayiba dayanarak ayiba kargi tekefful hukimleri dogrultusunda eski malike

basvurabilmelidir.**?

2.2.1.3.3. Ugiincii kisinin kiralanan iizerinde sinirh ayni hak sahibi

olmasi
2.21.3.3.1. Genel olarak

Tark Borglar Kanunu'nda kiractyr, uguncu kisinin kira so6zlesmesinin
kurulmasindan sonra Ustun hak sahibi olmasi karsisinda koruyan hukumler,
yalnizca m. 310'da duzenlenen kiralananin el degistirmesi hali ile sinirli dedgildir.
Kanun, ayni zamanda, Uguncu kisinin sinirli ayni hak sahibi olmasi durumunda da
kiracinin korunmasi gerektigini kabul ederek TBK m. 311 hukmuni vaaz etmigtir.

Bu hikme gore;

“S6zlesmenin kurulmasindan sonra dglncd bir kisi, kiralanan (izerinde
kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle

ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.”

HUkimden anlagildigi Uzere, kira sOzlesmesi yapildiktan sonra aguncu kigi
kiralanan uzerinde kiracinin kullanim hakkini engelleyebilecek bir sinirli ayni hak
elde ederse, kiralananin el degistirmesine iliskin TBK m. 310 hukmu kiyasen
uygulanir. Bundan dolayi, kiralanan Uzerinde sonradan sinirli ayni hak kazanan kisi
de, tipki sonradan mulkiyet hakki kazanan kigi gibi kanun geregi kira s6zlegsmesinin
tarafi haline gelir. TBK m. 311'de ifade edilen ve kiracinin hakkini etkileyen sinirli

ayni haklar 6zellikle intifa, oturma ve st haklaridir*®>.

2 nceoglu, 2014, s. 596.
3 Aral, Ayranci, 2015, s. 243; Giimiis, 2012, Kira, s. 151, Yavuz, 2015, Kira, s. 70; Cabri, 2012, Kiralananin
el degistirmesi, s. 178; Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 104.
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2.2.1.3.3.2. Sartlan

Mehaz Kanun IBK’'nin m. 261a hikminde tipki TBK'da oldugu gibi,
kiralananin el degistirmesine iligkin hukUmlerin Gguncu kisilerin sonradan sinirli ayni
hak sahibi olmasinda da kiyasen uygulanmasi ongorulmustur. Ancak doktrinde,
TBK m. 311 hikminin, iBK'daki 261a hilkkmi karsisinda diizenlenis bigimi
acisindan yetersiz oldugu ifade edilmektedir***. Buna gére, IBK’da 261a hiikmiiniin
uygulanabilmesi igin kiraya veren malikin Gguncu kisiye ayni hak tanimasi ve bunun
da mulkiyetin devrine egit olmasi gerekli iken, TBK'da m. 311 hdkminun
uygulanabilmesi i¢cin kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hakkin varhgi
gerekmektedir*®. Oysa, Uciincii kisi lehine tesis edilen sinirli ayni hak kiracinin
kullanim hakkini etkilemesine ragmen sonradan ayni hak kazanan kiginin kira

sOzlegmesini devralmasini her zaman gerektirmeyebilir.

Turk Borglar Kanunu m. 311 hukmunun lafzi dogrultusunda dusunuldigunde;
ornegdin Uguncu kisi lehine tesis edilen gegit irtifakinin kiracinin kullanim hakkini
etkilememesi karsisinda, gecit hakki sahibinin kira sdzlesmesine taraf olmamasi
gerekir. Ayrica, kiralanan sey uzerinde rehin kurulmasi, altindan su borusu
gecirilmesi igin bir kimse lehine Ust hakki kurulmasi gibi durumlarda da kira
sdzlesmesinde taraf degisikligi oldugundan bahsedilemez**. Sonug olarak, ticliincii
kisi lehine kiralanan sey Uzerinde sinirli ayni hak kurulmasi mulkiyetin devrine esg bir
durum meydana getirmiyorsa hak sahibinin kira s6zlesmesine taraf olmasi isabetli
degildir437. Bundan dolayi doktrinde, TBK m. 311 hilkkmiiniin de IBK m.261a gibi
anlasilmasi ve ancak, sonradan kazanilan sinirli ayni hakkin mulkiyetin devrine es
bir sonu¢ dogurmasi hélinde TBK m. 310 hukmunun kiyasen uygulanmasi gerektigi

savunulmaktadir*®®,

Tark Borglar Kanunu m. 311 hikmunde, Uguncu kisinin kiracinin kullanma
hakkinin onlne gecgebilen sinirh bir ayni hak sahibi olmasi durumunda kira

s6zlesmesinin tarafi olmasi duzenlenmigtir. Ancak, TBK m. 311 hikmunun kapsami

% Giimiis, 2012, Kira, s. 151.

% Vardar Hamamcioglu, 2016, s. 313.

6 Vardar Hamamcioglu, 2016, s. 320.

#7 Vardar Hamamcioglu, 2016, s. 313-314.

¥ Giimiis, 2012, Kira, s. 151; Ayni yonde goriis i¢in bkz. Cabri, 2012, Kiralanann el degistirmesi, s. 171.
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sinirli ayni hakkin Gguncu kisi lehine kurulmasi hali ile sinirli degildir. Ayni zamanda,
var olan bir sinirli ayni hakkin tgluncu kisiye devrediimesi de TBK m. 3171’in
uygulanmasina sebep olur. Hukmun lafzindan da, kanun koyucunun sinirh ayni
hakkin yalnizca ilk kez kuruldugu héllerde TBK m. 311’in uygulanmasini amacladigi
sonucu gikarilamaz **. Sinirl ayni hakkin el degistirdigi haller de m. 317in
kapsamindadir. Ornegin intifa hakki sahibi olan kiraya verenin bunu devretmesi
durumunda, hakki devralan kiginin TBK m. 311 geregince kira sozlesmesinin tarafi

olmasi sonucu dogar**.

Ancak, var olan bir sinirli ayni hakkin sona ermesi durumunda TBK m. 311
hakmundn uygulanip uygulanmamasi konusunda gorus birligi bulunmamaktadir. Bu
konudaki tartismalar, kiralanan sey uzerinde kiraya veren lehine kurulmus olan
sinirli ayni hakkin sona ermesi durumunda, asil mulkiyet hakki sahibinin var olan
kira sozlesmesine TBK m. 311 hikmu dogrultusunda taraf héline gelip gelmedigine
iliskindir. Doktrindeki isabetli ve hakim gorus, TBK m. 311’in sinirli ayni hakkin sona

ermesi durumunda da uygulanmasi gerektigini savunmaktadir*’

. Bundan dolayi,
kiraya veren lehine intifa hakki kuruldugu durumlarda, bu intifa hakki sona ererse,
ciplak mulkiyeti tam mulkiyete donen asil malikin kira s6zlesmesinin tarafi haline
gelmesi miimkiin gérilmelidir**?. Malikin, kira sdzlesmesinden énce intifa hakki
kurmasi halinde, lehine intifa hakki kurulan kisi TBK m. 311 cergcevesinde kira

sdzlesmesinin tarafi olabildigine gére***, bu sonucun intifa hakki sona erdikten

4

v}

? Acar, 2015, Serh, s. 323.

0 Inceoglu, 2014, s. 604.

il Giimiis, 2012, Kira, 151; Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 104; Aridemir Geng, A. (2012). Kiraya
verenin intifa hakkinin sona ermesi durumunda malikin tasinmaz kira s6zlesmesinin tarafi haline gelip
gelmeyecegi sorunu. BUHFKHHD, 8 (95-96), s. 151.

Aksu, M. (2006). Tasinmazlarda intifa hakki kurulmadan 6nce ya da intifa siiresince yapilmis kira
sozlesmesinin intifa hakkinin sona ermesiyle birlikte hukuki durumu. Prof. Dr. Ozer Seli¢i’ye Armagan,
Ankara: Seckin Yayinevi, s. 72-73.

*3 Yarg. 6. HD., E. 2005/11517, K. 5006/183, T. 24.1.2006: “...Davaya dayanak yapilan ve karara esas
alman 10.1.2004 tarihli ve bir yil siireli kira sozlesmesi, ¢iplak miilkiyet sahibi B. K. ile davali arasinda
yapilmis olup, bu konuda uyusmazilik bulunmamaktadr. Kiralananmn intifa hakki 24.6.1998 tarihinde
tapuda yapilan iglem sonucu davaci I. E.' e birakilmis bulunmaktadir. Ciplak miilkiyet sahibi ile davali
arasinda kira iliskisi devam etmekteyken intifa hakki sahibi davaci 4.3.2005 tarihli ihbarnamesiyle kira
paralarimin teblig tarihinden itibaren kendisine odenmesini ihbar etmis, bu ihbarnameye ragmen kira
paralarimin 6denmemesi tizerine de 26.5.2005 tarihinde ihtarname keside ederek Mart, Nisan, May:s aylar
kira paralarimin 30 giin icinde kendisine ddenmesini ihtar etmistir. Bu ihtara maruz kalan davali kira
paralarmm intifa hakki sahibine odemekle yiikiimliidiir...Davalimin ¢iplak miilkiyet sahibiyle kira
sozlesmesi yapmis olmasi halinde, intifa hakki sahibinin ihtarname ile kira paralarimin kendisine
ddenmesini istemesine yasal engel bulunmamaktadir...”, Erisim: Kazanci igtihat Bankasi, ET.
28.12.2015.

442
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sonra malik agisindan evleviyetle kabul edilmesi gerekmektedir**.
Doktrinde bu gorusun tam tersini savunan ve sinirli ayni hakkin sona ermesi
durumunda TBK m. 311'in uygulanmamasi gerektigini ifade eden yazarlar da

bulunmaktadir**°

. Bu gorugler, sinirli ayni hakkin sona ermesi suretiyle ¢iplak
mulkiyet sahibinin tam mulkiyet sahibine donusmesinin, kiralanan seyin el
degistirmesi ya da sinirli ayni hak kurulmasi ile ayni durum ortaya gikarmadigini

ifade etmektedir**®

. Yargitay da bir kararinda, kiraci intifa hakkindan haberdar ise,
kira sozlesmesinin intifa hakkinin sona ermesi bozucu sartina bagl olarak yapilmis
oldugunu ve bundan dolayi intifa hakkinin sona ermesinin kira s6zlesmesini de sona

erdirdigini belirtmektedir*’.

Belirtilen durumlara iliskin olarak baska bir gorige gore, kira s6zlesmesinin
belirli sureli olup olmamasina gore bir ayrima gidilerek degerlendirme yapilmasi
gerekmektedir**®. Buna gore, kira sdzlesmesinin belirli siireli oldugu durumlarda
intifa hakkinin suresinin sona ermesiyle kira sdzlegsmesinin de sona erdiginin kabul
edilmesi gerekir; ancak intifa hakki suresi devam ederken intifa hakki sahibinin
Olmesiyle sona ererse veya intifa hakkinin suresiz oldugu durumlarda sona ererse,
malikin kira s6zlesmesiyle bagh oldugu sonucuna varilmahdir*®.

HUkmun uygulanabilir oldugu ihtimallerden birisi de kiraya veren malikin kira
sozlegsmesinden sonra, intifa hakkini kendisinde muhafaza ederek mulkiyet hakkini
liclincli kisilere devretmesidir*°. Doktrinde bdyle durumlarda, TBK m. 311’in

uygulanarak kira s6zlesmesinin kiraya veren ve kiraci arasinda oldugu gibi devam

4 Aksu, 2006, Intifa, s. 80.

5 Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 240; Acar, 2015, Serh, s. 302; Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 104.

46 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 104.

ad Yarg. 1. HD., E. 2003/4902, K. 2003/8056, T. 3.7.2003 (Belirtilen karar ve kararin elestirisi i¢in bkz. Aksu,
M. Karar Incelemesi, Erisim: http://www.e-akademi.org/makaleler/MAksul.htm, ET. 12.10.2015. Ayrica
bir bagka kararda da aym tespite yer verilmistir; Yarg. 1. HD., E. 2001/10214, K. 2001/10746, T.
16.10.2001: “Siirenin sona ermesiyle intifa hakki kendiliginden ortadan kalkar. Agilan elatmanin
onlenmesi davasi, intifa hakkinin sona ermesinden  sonra  agilmistir.  Bir an i¢in  davalilarin
savunmalarinda séziinii ettikleri kira sozlesmesinin varligi  kabul edilse dahi bu tiir bir sozlesme intifa
hakkinin sona erdigi dénemden sonraki bir dénem igin gegerli olarak kabul edilemez. Ancak, kayit
malikinin istirakiyle diizenlenecek sozlesmeye gecerli bir nitelik verilebilir.”, Erisim: Kazanci Ictihat
Bankasi, ET. 20.12.2015.

¥ Cabri, 2012, Kiralananim el degistirmesi, s. 180-181; Inceoglu, 2014, s. 605.

9 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 180-181

0 Inceoglu, 2014, s. 605.
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etmesi gerektigi savunulmaktadir®'. Ancak, TBK m. 311°un uygulanarak (TBK m.
310’un kiyasen uygulanarak) kira s6zlesmesinin devam ettigini ifade etmek isabetli
gorunmemektedir. CUnkl burada, kiraya veren ile kiraci arasinda s6zlesme aynen
devam ediyorsa ve kiralanan seyin mulkiyetinin devredilmesi TBK m. 310 hUkmunun
uygulanmasina sebebiyet vermiyorsa, TBK m. 311 hukmunun uygulanmasini kabul
etmek de hiikkmiin konulus amaciyla uyusmamaktadir*®?,

Tark Borglar Kanunu m. 311 hakmu, tguncu kiginin sinirli ayni haklardan
kiralanan seyden tam bir yararlanma hakki veren intifa hakkina sahip olmasinda
uygulanabildigi gibi, diger sinirli ayni haklardan oturma hakki s6z konusu oldugunda

r453 )

da uygulanabili Bunun digindaki sinirli ayni haklardan ust hakki s6z konusu

oldugunda da kiracinin hakkini etkileyen bir durum ortaya ¢ikmasi durumunda TBK

m. 311’in uygulanma imkani bulmasi mimkindiir*®*

. Onemle belirtmek gerekiyor ki,
ust hakkinin TBK m. 311 kapsamina girebilmesi i¢in hakkin niteliginin, kira
sOzlesmesinden kiracinin  yararlanmasina kati sekilde engel olmasi
gerekmektedir455. Aksi takdirde, malikin Uguncu kisi lehine Ust hakki tesis etmesi
TBK m. 311’in uygulanmasi agisindan herhangi bir 5nem arzetmeyebilir**®. Ornegin;
bir arsanin maliki arsanin tamami Gzerinde tuguncu kisinin Ust hakki sahibi olmasini
saglamigsa, arsanin Uzerinde bulunan kiraya verdigi yapiya iligkin kira s6zlesmesi,
TBK m. 311’in uygulanmasi sonucunda ust hakki sahibine kanun geregi devredilmis
sayllmahdir. Ancak malik, fiber optik kablo dogenmesi igin bir telekomunikasyon
sirketine Ust hakki saglarsa, yapi kiracisinin kullanim hakki etkilenmedigi icin TBK

m. 311’in uygulanmasi da mumkudn olmamalidir.

! Giimiis, 2012, Kira, s. 151.

2 Inceoglu, 2014, s. 605.

3 Akgaal, M., Uyumaz, A. (2013). Borglar Kanunun kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerinin
degerlendirilmesi. SUHFD, 30. Y1l Armagani, 21 (1), s. 306. Doktrinde bazi goriisler oturma hakkinin TBK
m. 311 kapsaminda sayilmamasint savunmaktadir (Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 241; Akyigit, 2012, s. 98;
Vardar Hamamecioglu, 2016, s. 323). Bu goriisteki yazarlara gore oturma hakki, sahibine kiraya verme hakki
vermedigi i¢in her hangi bir kira s6zlegmesi yoniinden bu imkanin ona saglanmasi Egsya Hukuku prensipleri
ile bagdagsmamaktadir.

% Vardar Hamamcioglu, 2016, s. 320.

3 Yavuz, C. (2014). Tiirk bor¢lar hukuku ézel hiikiimler. istanbul: Beta Basim Yayin, 10. Baski, s. 426.

46 Acar, 2015, Serh, s. 328.
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2.2.1.3.3.3. Hukuki sonuglari

Tark Borglar Kanunu m. 311'de, Gguncu kiginin sonradan sinirli ayni hak
sahibi olmasi durumunda kira s6zlesmesinin akibeti ile ilgili TBK m. 310’un kiyasen
uygulanmasi dizenlenmektedir. TBK m. 310’da ise, kiralanan seyin el degistirmesi
durumunda yeni malikin kira sozlegsmesine kanun geregi taraf olmasi
duzenlendigine gore, TBK m. 311’'deki dguncu kiginin kiralanan seyde sinirli ayni
hak sahibi olmasi durumunda ayni sonuca varmak gerekmektedir. Dolayisiyla,
Kanun; kira s6zlesmesi yapildiktan sonra, kiralanan sey Uzerinde dguncu kisinin
kiracinin kullanim hakkina engel teskil eden bir sinirli ayni hak sahibi olmasina, kira
s6zlesmesinin kanun geregi devredilmis sayllmasi sonucunu baglam|§t|r457. Ancak
onemle belirtmek gerekir ki, sdzlesmenin kanun geregi devri hak sahibine sadece
kullanma hakki veren sinirli ayni haklar agisindan dogacak bir sonugtur; gegit hakki
gibi sinirh ayni haklar agisindan ise yalnizca bir katlanma yukumlulugu s6z konusu

olabilir*®®,

Kira so6zlesmesinin kanun geregi devredilmis sayilmasi igin zorunlu sart
kiralanan sey Uzerinde Uguncu kisinin sinirli ayni hak sahibi olmasidir. Bu durum
gerceklestikten sonra baska her hangi bir anlasmaya gerek olmadan, sinirh ayni
hak sahibi, kiraci ile kira s6zlesmesine devam etmekle yukimla olur®®, Ustelik,
kiralanan sey Uzerinde sinirli ayni hak sahibi olan kisinin kira sozlesmesinin
varligindan haberdar olmamasi da soOzlesmeye taraf olmasi sonucunun
gerceklesmesine engel degildir46°. Sozlesmenin kanun geregi devredildigi andan
itibaren, sinirli ayni hak sahibi olan kisi genis anlamdaki borg¢ iligkisi bakimindan tim
hak ve bor¢lari kapsayan sekilde kira s6zlesmesinin tarafi durumuna gelmektedir461.
Kira s6zlesmesini devrederek genis anlamdaki kira borcu iligkisinden ayrilan taraf

7 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 186. Aksi goriiste olan Akyigit, tigiincii kisinin kiralanan

tizerinde sinirlt ayni hak sahibi olmasi durumunda, sézlesmenin kanun geregi devri suretiyle bir taraf
degisikliginin degil; yalnizca kiracinin kiralananin kullanimina katlanma yiikiimliigiiniin bulundugunu
savunmaktadir (Akyigit, 2012, s. 98). Ancak bu goriis kabul edildigi takdirde, /nceoglu’nun da isabetli
olarak belirttigi iizere (Inceoglu, 2014, s. 608), kiralanan iizerinde intifa hakki kuruldugu zaman var olan
kira s6zlesmesinde ¢iplak miilkiyet sahibinin kiraya veren taraf olmaya devam ettigi sOylenmesi gerekir.
Boyle bir durum ise, kira bedellerini ¢iplak miilkiyet sahibinin tahsil etmeye devam edebilmesi sonucunu
ortaya ¢ikarir ki; bu da kiraya verme yetkisi veren intifa hakkinin niteligi ile kati surette ortiismez.

% Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 426.

9 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 187.

60" Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 187.

41 Eren, 2015, s. 1206; Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 598; Ayranci, 2003, s. 33-34.
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ise, taraf sifatini kaybetmekte ve kira soOzlesmesinden kaynaklanan tim
sorumluluklari sona ermektedir. Dolayisiyla, devreden taraf hem sdzlesmeden
dogan alacak haklarini kaybetmekte hem de kira s6zlesmesinin kendisine yukledigi
borglardan kurtulmus olmaktadir. Kira sozlesmesi kanun geregi devredildigi
takdirde, onceki kiraya verenin kisiligine 6zgu olmayan yenilik doguran haklar da
s6zlesmenin yeni tarafi olan sinirli ayni hak sahibine gegmektedir. Ornegin dnceki
kiraya verenin yanilma, aldatma, korkutma gibi sebeplerle kira sdzlesmesinin
yapilmasi sirasinda iradesini sakatlayan haller mevcutsa, buna iligkin sahip oldugu
iptal hakki devirle birlikte yeni kiraya verene gegmis olmaz*®%. Sézlesmenin devri ile
birlikte yeni kiraya verene tarafa intikal eden yenilik dogurucu haklarin, eski kiraya
verenin kisiligine 6zgu olmamasi gerekir. Buna, kiracinin iki hakh ihtara ragmen kira

bedelini 6dememesi Uzerine sdzlegsmeyi feshetme hakki, ornek olarak gosterilebilir.

Turk Borglar Kanunu m. 311’e gore kanun geregi devredilen s6zlesmenin
iceriginde bir degisiklik meydana gelmemektedir; kira sozlesmesi agisindan degisen
tek durum sdzlesme iliskisinin kiraya veren tarafidir*®®. Sézlesmeye kiraya veren
sifatiyla dahil olan kisi, sozlesmede taraf sifatini kaybeden tarafin butun hak ve
borglariyla taraf statlisiinii kazanmaktadir*®*. Onceki kiraya veren ise, bu andan
itibaren devirden sonraki borg¢lardan sorumlu tutulamaz; ancak devirden onceki

borglar agisindan ise sorumlulugu devam eder*®®.

Sozlesmenin tarafi haline gelen sinirlh ayni hak sahibi, kural olarak
sdzlesmeye devam etmek durumundadir®®. Sézlesmeyi TBK m. 311 geregince
devralan sinirl ayni hak sahibi konut ve gatili igyeri disindaki taginmaz kiralarinda
ve tasinir kiralarinda, belirli sureli kira s6zlesmesi s6z konusu ise surenin sonuna
kadar; belirsiz sureli s6zlesme s6z konusu ise TBK m. 328 g¢ergevesinde s6zlesme
feshedilmedigi surece taraf sifatini muhafaza eder. Ancak, konut ve catili igyeri
kiralarinda s6zlesmeye devam etmek istemeyen sinirli ayni hak sahibi, kiralananin

el degistirmesinde yeni malikin sahip oldugu imkan gibi, TBK m. 351’deki 6zel

462
463

Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 188.

Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 187, dp. 59.

d04 Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 602; Ayranci, 2003, s. 116 vd.
465 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 187.

46 fnceoglu, 2014, s. 608.
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hiikiim uyarinca ihtiyac sebebiyle tahliye davasi agma hakkina sahiptir*®’.
Doktrinde hakim gortuse gore, Uguncu Kigi kiralananda sonradan sinirli ayni
haklardan oturma hakkina sahip olmasi durumunda TBK m. 311 geregince kira

sdzlesmesinin tarafi statiisiinii kazanmaktadr*®®

. Ancak, aksi yondeki bazi gorusler,
oturma hakkinin hak sahibine kiraya verme yetkisi saglamadigindan bahisle; onun
herhangi bir kira s6zlegsmesine taraf haline getiriimesinin Esya Hukuku kurallarina
aykiri bir durum ortaya cikardigini savunmaktadir®®®. Bundan dolayi, oturma hakki
sahibinin, var olan kira s6zlesmesine kiracinin devam etmesinde yalnizca bir

r*’°. Ancak, mehaz kanun iBK'da

katlanma yukimlagu bulundugu ifade edilmektedi
konuyu duzenleyen m. 261a hukmu dusunuldigunde, Ggunci Kiginin kiralananda
sonradan oturma hakkina sahip olmasi mulkiyetin devredilmesine es bir sonug
ortaya c¢ikarmaktadir. Dolayisiyla oturma hakkini TBK m. 311 kapsaminda

dusunmeyen goruse katilmak isabetli gorinmemektedir.
2.2.1.3.4. Tapu siciline serhin kira sozlesmesine etkisi

Kira s6zlesmesinin tapulu taginmazlara iliskin olmasi durumunda, kiracinin
soOzlesmeden dogan nisbi nitelikteki kullanim hakki, kiraya veren ile aralarinda bu
konuda yapilan bir anlasmaya dayanarak tapu kiitigiine serh verdirilebilir*"" .
Sozlesmenin serh verdirilmesi ile; 6zellikle kira s6zlesmesinin uzun stre devaminda
kiracinin menfaati s6z konusuysa, kiralanan seyin el degistirmesine veya kiralanan
Uzerinde uguncu kiginin sinirh ayni hak elde etmesine karsi kiracilik hakkinin

korunmasi amagclanmaktadir®’?.

Tark Borglar Kanunu m. 312 hukmune gore; “Tasinmaz kiralarinda,
sézlesmeyle kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlastirilabilir.” iIBK’'da
ise, serh ettirme hakki m. 261b hiikkmiinde diizenlenmektedir*’®. Bu diizenlemeye
gore; “(1) Taraflar, konut kiralarini tapu siciline serh edebilirler. (2) Serh, her yeni

*7 Inceoglu, 2014, s. 609.

468 Giimiis, 2012, Kira, s. 151; Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 104.

9 Akyigit, 2012, s. 98.

70 Inceoglu, 2014, s. 609.

1 Giimiis, 2013, Ozel, s. 277; Uygur, 2013, s. 5985-5986.

2 Yildirmm, M. F. (2009). Serhedilmis kira sozlesmelerinde serhin sagladigi korumanin kapsami. Halitk
Konuralp Anisina Armagan, C. 3, Ankara: Yetkin Yayinlari, s. 1034.

1 Ceylan, 2013, s. 222.
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malike kiracinin kira s6zlesmesine uygun olarak kiralanani kullanmasina katlanma
borcu ytikler.” Goruldugu Uzere, TBK'daki hukim yalnizca kiracilik hakkinin serh
verdirimesini ifade etmekle yetinmistir. iBK’da ise, ayrica serhin etkisinden de
bahsedilmigtir. Buna gore; kiracilik hakki serh verdirildigi takdirde kiralanana kim
malik olursa, o, serh suresince kira sozlesmesine devam etmekle yukumladar. Tark
Hukukunda ise, serhin etkisi konusunda temel hikim olarak TMK m. 1009'un

dikkate alinmasi gerekmektedir*’.

Tuark Medeni Kanunu m. 1009 hikmune gore; “(1) Arsa payi karsiligi ingaat,
tasinmaz satig vaadi, kira, alim, 6nalim, gerialim sézlesmelerinden dogan haklar ile
serhedilebilecegi kanunlarda acgikga Ongérilen diger haklar tapu kitligine
serhedilebilir. (2) Bunlar serh verilmekle o taginmaz (izerinde sonradan kazanilan
haklarin sahiplerine karsi ileri strdlebilir.” Bu hukim yalnizca serhin etkisini degil;

ayrica serhin yapilmasini ve sonuglarini duzenleyen emredici nitelikte bir

diizenlemedir*”.

Kira sb6zlesmesinin serh verdirilebilmesi icin, kiraci ile kiraya verenin bu

476

konuda anlagmalari gerekmektedir*™”. Serh anlasmasinin yapiligi konusunda Tapu

Sicil Tuzugu’nan m. 47/¢ hukmunde bir dizenleme bulunmaktadir. Buna gore, serh

anlasmasinin yazili sekilde yapilmasi yeterlidir; ayrica resmi gekil sarti

477

aranmamaktadir®’ . Ancak doktrinde, TST'de gecerlilik sartina iligkin bir kural

ongorulmesinin isabetli olmadigi savunulmaktadir*’®. Bundan dolayi, doktrin, serh

anlasmasinin herhangi bir sekle bagdli olmadan yapiimasini miimkiin gérmektedir*’®.

Serh anlagmasi ayri olarak yapilabildigi gibi, kira s6zlegmesi ile birlikte veya kira

sozlesmesinin igeriginde olmak (izere de yapilabilir*®.

Serh isleminin tapuda yapilabilmesi i¢in, malikin, yazili olarak serh talebinde

™ Inceoglu, 2014, s. 610.

45 Acar, 2015, Serh, m. 312, N. 3.

476 Yarg. 14. HD., E. 2012/5952, K. 2012/9387, T.10.7.2012: “... Tasinmaza iliskin sézlesmelerin tapu kaydina
serh edilmesini taraflar sozlesme ile kararlastirabilirler. Bu islemin amaci, iliskin bulundugu hukuki
durumu tigiincii kigilere karsi ileri siiriilebilir hale getirmek, hukuki duruma aleniyet kazandirmaktir. Bu
yonii ile serh ayni bir etki ézelligini gésterir... , Erisim: Kazanci Igtihat Bankasi, ET. 01.01.2016.

Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 190.

7 Inceoglu, 2014, s. 610.

7 Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 429.

0 Tandogan, 2008, Borglar ézel, C. I/2, s. 132.

477
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bulunmasi gerekmektedir*®'. Kiraya veren ile malikin farkli kisiler olmasi durumunda
dahi bu durum degismemektedir. Bundan dolayi serh anlagmasinin taraflari daima
kiraci ile malik olmak zorundadir*®?, Kiraya veren malik degil ise, kiracinin malik ile
serh anlagsmasi yapmasi, higbir durumda maliki kira sozlesmesine taraf haline
getirmez. Doktrinde ifade edilen bazi gorugler, malik olmayan kiraya verenin de serh
anlasmasina katilmasi gerektigini savunmaktadirlar*®®; ancak mali {izerinde serh
vermek yalnizca malikin tasarrufu oldugundan ve kiraya veren de serhten olumsuz
etkilenmediginden, kiraya verenin gerh anlamasina katilmasina ihtiyag

bulunmamalidir®®,

Kiralanan tasinmaz Uzerinde daha onceden bir rehin hakki kurulmussa,
kiracilik hakkinin gerhi igleminin rehin hakki sahibine ileri surilebilmesi igin, onun
serh verilmesine riza gostermis olmasi gerekmektedir485. Aksi hélde, rehin hakki
sahibinin, malin serhsiz olarak satilmasini talep edebilmesi miimkiin olur*®.

Kiralanan tasinmazin birden fazla maliki olmasi durumunda, mdulkiyet
cesidinin payli mulkiyet veya elbirligi mulkiyeti olmasina bakilmadan, serh talebini
maliklerin birlikte yapmasi gerekmektedir®®’. Zira payli miilkiyet s6z konusuysa,
tagsinmazin serh ettirilmesi payli malin tamami Uzerinde tasarruf iglemi sayildigi i¢in
batin paydaslarin isleme katilmasi gerektigi TMK m. 692 hukmiunde ifade
edilmektedir. Ayrica, serh talebinin yapilmasi konusunda malikin temsilci tayin
etmesi mumkuandur. Ancak, doktrinde bazi gorugler, bu konuda tayin edilen
temsilcinin dzel olarak yetkilendirilmis olmasi gerektigini kabul etmektedir*®. Son
olarak belirtmek gerekir ki; malikin Gguncu kisi yerine kiraciya da serh talebi i¢in yetki

verebilmesi miimkiin gériilmektedir*®.

1 Aral, Ayranci, 2015, s. 243; Acar, 2015, Serh, m. 312, N. 9; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 429; Cabri, 2012,
Kiralananin el degistirmesi, s. 190.

2 nceoglu, 2014, s. 611.

* Yavuz, 2015, Serh, s. 899.

% Acar, 2015, Serh, m. 312, N. 8.

* Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. I/2, s. 132.

6 Tnceoglu, 2014, s. 611, dp. 2469.

*7 Inceoglu, 2014, s. 612.

8 Acar, 2015, Serh, m. 312, N. 13.

9 Acar, 2015, Serh, m. 312, N. 13.
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Kiraci ile malik anlasmis olmasina ragmen, malikin serh icin talepte
bulunmaktan kag¢indigi durumlarla karsilasilabilir. Boyle durumlarda, TMK m. 716
hakmda, kiracinin dava agmak suretiyle serh verdirilmesini saglayabilmesi imkani
tanimaktadir*®®. Séz konusu hilkme gére; “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir
hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek
hususunda kigisel hakka sahip olan kimse, malikin kaginmasi halinde hékimden,

muilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir.”

Tasinmaz Uzerine konulacak serhler igin, TST'nin m. 51 hukmunde serhin
suresinin gosterilmesi gerektigi duzenlenmistir. Serh verdiriimek istenen kira
sozlegmesinin belirsiz sureli olmasi durumunda dahi, bu hukim dogrultusunda

serhin gecerliligi icin bir siire kararlastiriimalidir*®’

. Kira s6zlesmesinin belirli sureli
olmasi durumunda da serhin siiresi sdézlesmenin siiresinden daha uzun olamaz*®.
Ancak, mevzuatta serhin suresi i¢in bir Ust sinir ongorulmemigtir; bundan dolayi

taraflar kendi iradeleri ile serbestce serhin suresine karar verebilirler*®.

Serhin suresinin kira sozlesmesinin suresinden uzun olarak kararlastirildigi
durumlarda, sozlesmede ongorulen kira suresinin sona ermesiyle birlikte, kiraci artik
serhin sagladigi korumadan yararlanamaz. Kira sozlesmesi belirlenen sirenin
sonunda zimni olarak yenilenmig olsa dahi bu sonug¢ degismez. Boyle durumlarda;
kiracilik hakkinin, kira sdzlesmesinin zimni olarak yenilenmis sayildigi andan
itibaren yeniden serh ettirimesi ve kiracinin serhin korumasindan yeninden
yararlandiriimasi miimkiindir. *** Bunun yaninda, TMK m. 735de diger kisisel
haklarin serhinin suresine iligkin dngorualen 10 yillik Ust sinirin, hUkman kiyasen
uygulanmak suretiyle, kira s6zlesmesinin serhi agisindan gegerli olmasi gerektigi
savunulmaktadir*®®. Dolayisiyla, tum kisisel haklar gibi kira s6zlesmesinin de serh

edildigi takdirde en fazla 10 yillik bir stre igin gegerli olabilecegi kabul edilmelidir®®.

490 Tungomag, 1977, Borglar 6zel, s. 579; Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 132.

! Inceoglu, 2014, s. 612.

2 Acar, 2015, Serh, m. 312, N. 24.

3 Tekinay, S. S., Akman, S., Burcuoglu, H., Altop, A. (1989). Esya hukuku. istanbul: Filiz Kitabevi, 5. Bas,
s. 382; Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 132.

% Inceoglu, 2014, s. 612.

5 Konu ile ilgili tartigmalar igin bkz. Yildirim, 2009, Serh, s. 1036.

6 y1ldirim, 2009, Serh, s. 1037.
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Kanun koyucu, tasinmaz kiralarinda kiracilik hakkinin serh verdirilmesinin
etkisi konusunda TBK m. 312 hukmunde bir dizenleme 6ngormus degildir. Ancak,
eBK’nin m. 255/1I hikmunde serhin sonuglarina deginilmekteydi. Kanun koyucu;
TBK m. 312’nin gerekgesinde, TBK m. 1009 hukmunde kiracilik hakkinin serh
ettiriimesinin etkisine deginildigi igin TBK’da tekrar edilmesine gerek duyulmadigini
ifade etmistir*®’. Dolayisiyla, TMK m. 1009 hiikmii geregince, kira s6zlesmesinin
serh verilmesiyle kiralanan Gzerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine kargi

ileri strulebilecek bir hakka sahip olunmaktadir.

Serhin etkisi konusunda TMK m. 1009/Il hUkmunde; “Bunlar gserh verilmekle
o taginmaz lzerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri sdrtlebilir.”
ifadesi geg¢mektedir. Doktrinde bu hukmu degerlendiren goraglerin buyuk
cogunlugu, serhin kira sozlesmesine iligkin borg iligkisini esyaya bagl borg¢ iligkisi
haline getirdigini savunmaktadir*®. Dolayisiyla, bu gériisiin kabulii durumunda;
serhin, TBK m. 310 hukmu geregince, kiralanan taginmazi devralan yeni malikin kira
sOzlesmesine kanun geregdi taraf olmasi durumuna gore kiraci agisindan daha
elverisli oldugu distnilebilir*®®. Nitekim, bir tasinmazi Gizerindeki serh ile birlikte
devralan yeni malik, kira sozlesmesine kanun geregi taraf olmasina ragmen serhten
dolayi kiraciya karsi TBK m. 351’de duzenlenen acil intiyag sebebiyle tahliye davasi
acma hakkini kullanamaz®®. Bundan baska, yeni malik serh ettirilmig bir kira
sozlegsmesine devam etmekle yukimlu oldugu icin TBK m. 350°deki tahliye
sebeplerini de ileri suremez; bu hukimdeki yeniden inga ve imar amaciyla esasli

onarim sebebiyle®®’

ve acil olmayan ihtiya¢ sebebiyle dahi kiraciya karsi tahliye
davasi agmaktan mahrum olur. Goruluyor ki, serh, malik veya yeni malik tarafindan
kira sdzlesmesinin sona erdiriimesi tehlikesine karsi kiraciya mutlak sekilde koruma
saglamaktadir®®. Ancak, TBK m. 352'de belirtilen kiracidan kaynaklanan tahliye

sebepleri bulunuyorsa, serhin varligina ragmen kiraya veren tarafin tahliye davasi

“7 Yavuz, 2015, Kira, s. 155.

% Yildirim, 2009, Serh, s. 1035; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 426-427; inceoglu, 2014, s. 614.

* Inceoglu, 2014, s. 614.

% inceoglu, 2014, s. 614.

' Malikin, serhin etkisinden dolay1 belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde yeniden insa ve imar sebebiyle
kiractya tahliye davasi agamamasi konusuna doktrinde bir istisna taninmaktadir. Buna gore, 6rnegin deprem
tehlikesi gibi zorunlu nedenlerle taginmazin onarilmasi gerekiyorsa, serhin varligina ragmen malikin
tahliye davasi agabilmesi miimkiin goriilmelidir. Eger tasinmazdan yararlanmak bu sekilde bir zorunlu
sebep yiiziinden 6nemli 6l¢iide giliglegmisse, kira s6zlesmesinin imkansizlik sebebiyle sona erdirilmesi
kabul edilmeli ve kiracinin serhe ragmen tahliye ettirilmesi saglanabilmelidir (inceoglu, 2014, s. 615).

392 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 105.
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acma hakki elinden alinamaz. Ornegin, kiracinin kira bedellerini iki hakli ihtara
ragmen ifa etmemesi durumunda, serhin tahliye davasinin agilmasini dnleme etkisi

oldugundan bahsedilemez.

Kiracilik hakkinin gerh ettirilmig olmasina ragmen serhin etkisini gostermedigi
bazi durumlarla karsilasilabilir. Buna gore, kamulastirma durumunda, kiraci
kamulastirma islemini yapan idareye kargi serhin sagladigi korumadan
yararlanamaz. idare kamulastirma islemini tamamladiktan sonra, tagsinmaza iliskin
var olan kira s6zlesmesi kendiliginden sona ermekte ve bundan dolay! tagsinmaz

lizerindeki kiracilik hakkinin serhi de hiikiimsiiz hale gelmektedir.®

Serhin etkisi kural olarak, ongorulen serh suresinin sona ermesiyle birlikte

sona ermektedir®®

. Serhin suresi sona erdikten sonra, tapu kutugunde bulunan
serhe iligkin tescil, tapu sicil memuru tarafindan kendiliginden terkin edilirr®. Ancak
serhin sona erme suresinden Once terkin ettirilmesi, serhin korumasindan
yararlanan kiracinin talebi ile s6z konusu olabilir (TST m. 69/1). Ayrica, serhin daha
uzun bir sure igin kararlastirildig1 durumlarda, kira sdzlesmesi sona erdikten sonra
serhin korumasi sona ermesine ragmen, tapu memurunun kendiliginden terkin
islemi yapabilmesi mumkuan degildir. Boyle durumlarda serhin bir koruma islevi
kalmamasina ragmen terkin igin kiracinin talepte bulunmasi gerekmektedir5°6.
Kiracinin terkin talebinden kaginmasi halinde ise, malik dava agmak suretiyle serhin

ettirilmesi sonucunu saglayabilmektedir®®’.

5

=3

% Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 192.

3% Giimiis, 2012, Kira, s. 154.

%5 Acar, 2015, Serh, m. 312, N. 26.
% fnceoglu, 2014, s. 616, dp. 2492.
7 Aydemir, 2016, s. 111.

=3
=N
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2.2.2. Kiraci tarafin degismesi
2.2.2.1. Kiracinin iradi iglemle degismesi: TBK m. 323
2.2.21.1. Genel olarak

Kanun koyucu kiraci tarafin sozlesmeyi iradi olarak devretmesine iliskin
olarak TBK m. 323 hukmunu vaaz etmis, boylece kira sdzlesmesinin iradi devrine
iliskin dzel bir diizenleme 6ngdrmiistiir®®. Dolayisiyla belirtmek gerekir ki; kiraya
veren tarafin sozlesmeyi devrederek Ucgluncu bir kisinin kiraya veren sifati

kazanmasina yol agan devirler TBK m. 323 hukmunun diginda kalmaktadir.

eBK'da kiracinin kira sozlegsmesini devretmesi konusunda herhangi bir
dizenleme bulunmamaktaydi. Hatta 6570 Sayilli GKHK'da; so6zlesmede aksi
kararlastirilmadigi takdirde, kiracinin kira s6zlesmesini Uguncu Kigilere devretmesi
yasaklanmisti (m. 12/l). TBK m. 323’Un gerekgesinde de agiklandigi Uzere, mehaz
kanun IBK’'nin m. 263 hiikkmii géz éniinde tutulmus ve kiracinin kira sézlesmesini

devredebilmesi imkani TBK ile hUkim altina alinmigtir.

Mehaz IBK’'nin m. 263 hikmiinde, “Ticari isyeri kiracisi, kira s6zlesmesini
kiraya verenin yazili onayi ile lglincli kigiye devredebilir...” denilerek kiracinin kira

s6zlesmesini devretmesi yalnizca isyeri kiralari agisindan kabul edilmistir®.

Kiracinin kira so6zlesmesini devrederek kira iligkisine dguncu Kiginin taraf

sifatiyla katilmasini duzenleyen TBK m. 323 hukmune gore ise;

“(1) Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadikga, kira iliskisini baskasina
devredemez. Kiraya veren, igyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayi

vermekten kaginamaz.

(2) Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi kendisine devredilen kisi, kira

sézlegsmesinde kiracinin yerine gecer ve devreden kiraci, kiraya verene Karsi

208 Topuz, S., Canbolat, F. (2011). Kira iligkisinin devri -yeni Tiirk Bor¢lar Kanununun ilgili 323 {incii

maddesinin degerlendirilmesi-. H UHFD, S. 95, s. 99.
3% Ceylan, 2013, s. 223.
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borglarindan kurtulur.

(3) Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira s6zlesmesinin bitimine kadar ve en

fazla iki yil stireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur’.

Konuyu Hukukumuzda duzenleyen TBK m. 323 hukmuinde, kiracinin
sOzlesmeyi devretmesi vyalnizca igyeri kiralari acisindan degil; butin kira
sozlesmelerinde uygulama alani bulabilir. Zira TBK m. 323 hukmu, Kanunda butin
kira sozlesmeleri agisindan genel hukumler getiren ayrimda yer almaktadir. Bundan
dolayi; tasinir kiralarinda, konut ve catili igyeri kiralari da dahil olmak Uzere tim
tagsinmaz kiralarinda TBK m. 323 hikmu dogrultusunda kiraci taraf sozlesmeyi

devredebilir®'°.

Kanun koyucu tarafindan kira s6zlesmesinin devrinin s6z konusu oldugu bazi
durumlar igin 6zel hukumler tayin edilmigse, devir islemi agisindan 6zel nitelikli bu
hikimlerde belirtilen sartlarin devir gegerlilik sarti olarak dikkate alinmasi
gerekmektedir. Ornegin aile konutu niteligine sahip bir tagsinmaz kirasinda, kiracilik
sifatinin devredilmesi s6z konusu olursa, devir igleminin gegerliligi agisindan TMK

m. 194 hiikmiiniin dikkate alinarak diger esin rizasinin varli§i aranmalidir.®"

Kiracinin kira sozlesmesini devrederek kira iliskisinden ayrilma ihtiyaci
hayatin genel akisina uygun bir durumdur. Zira kiraci, kiraladigi bir konutun kirasini
calistigi isten ayrildigi igin dustugu ekonomik sikinti dolayisiyla artik karsilayamiyor
olabilir. Bunun gibi, baska bir semtte daha ¢ok is yapacagini dugundugu igin isyeri
olarak kiraladigi bir magazasini oraya tasimak isteyebilir. Kira so6zlesmesinin
devami sirasinda ortaya c¢ikan bunlar gibi birgok sebep, kiracinin sozlesme
iligkisinden ayrilmasini gerektirebilir. SUphesiz, kiracinin tim bu durumlarda, TBK
m. 331’e dayanarak hakli sebep gostermek suretiyle s6zlesmeyi sona erdirmeyi
talep etmesi dugunulebilir. Fakat ortaya ¢gikan durumlar hakh sebep gibi gorunse bile
s6zlesmenin sona erdirilmesini gerektirmesi i¢in ayrica kiraci agisindan katlanamaz

bir nitelikte sayillmasi ve ayni zamanda kiraya verene tazminat 6denmesi

>1% Topuz, Canbolat, 2011, s. 99.
' Topuz, Canbolat, 2011, s. 99-100.
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gerekmektedir. Dolayisiyla, kiraci agisindan tazminat ddemeden sozlesmeden
ayrilabilmenin en elverisli yolu olarak, TBK m. 323 kapsaminda kira s6zlesmesini

liclincii kisiye devretmesi goriinmektedir®'.

2.2.2.1.2. Hukuki niteligi

isvigre Borglar Kanunu m. 263/1 ve 2 ile bu hilkme denk gelen TBK m. 323/1
hikminiin, isvigre Hukukunda hakim gériis uyarinca mutlak emredici nitelikte

13 Ancak, bu gériisiin aksine bazi yazarlar hiikmiin nisbi

oldugu savunulmaktadir
emredici nitelikte oldugunu ifade etmektedirler"'*. Bu dogrultuda, taraflar anlasarak
kira sozlesmesinde igyeri kiralari yonunden sozlesmenin devrinin yasak olmasini
kararlastiramazlar; ancak kiraya verenin onayina ihtiyagc duymadan so6zlesmenin
devredilebilmesini igyeri kirasi veya diger kira s6zlesmeleri agisindan mumkudn hale

getirebilirler.

Tark Borglar Kanunu’nun m. 323 hukmudnun ikinci fikrasinda, kira
sOzlegmesinin kiraci tarafindan Uguncu kisiye devredilmesi halinde sozlesmeyi
devralanin kiracinin yerine gegmesi ve kiracinin da kiraya verene olan bor¢larindan
kurtulmasi duzenlenmektedir. Buna gore, anilan hukimde, konusu kira olan bir borg
iligkisinde yer alan sujelerden birinin iliskinin disinda kalmasi ve onun yerine bagka
bir kisinin gegmesi durumu ortaya c¢ikmaktadir. Doktrinde bir goruse gore, borg
iligkilerinde kisi degisiklikleri halefiyet durumunda gundeme gelmektedir515. Halefiyet
durumunun hukukumuzda kanundan dogdugu kabul edilmektedir®'®. Ancak bir
bagka gorus, taraf degisikligi meselesinin yalnizca kanuni halefiyetten ibaret
olmadigini ve iradi bir iglemle taraf degigikligi durumunun ortaya c¢ikarilmasinin
miimkiin oldugunu savunmaktadir’"’. Bu yéndeki goriisii kabul eden kanun koyucu
da genel nitelikli bir iradi taraf degisikligi halini TBK m. 205 hikmunde s6zlesmenin

devrini duzenlemek suretiyle Turk hukuk mevzuatina kazandirmigtir.

>'2 Topuz, Canbolat, 2011, s. 100.

B Inceoglu, 2014, s. 532, dp. 2169.

M Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 254; Inceoglu, 2014, s. 531.
31 Kiligoglu, 1979, Halefiyet, s. 12.

>1° Kiligoglu, 1979, Halefiyet, s. 5.

S17 Ayranct, 2003, s. 35.
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Esasen TBK m. 323/2 hukmunde duzenlenen kiracinin kira iligkisini
devretmesi de TBK m. 205 hukmu ile ayni hukuki sonuglari meydana
getirmektedir’'®. Dolayisiyla, kiracinin kira sézlesmesini devretmesini diizenleyen
TBK m. 323 hukmunun, batin s6zlesmelerin devri agisindan genel hikum olan TBK
m. 205 hikmunudn 6zel gorinumlu bir uygulamasi oldugu kabul edilmelidir®'"°.
Nitekim TBK m. 205 hukmunde yer alan “kanundan dogan halefiyet halleri ile diger
Ozel hikimler sakhdir’ ifadesinden, TBK m. 323 hukmunun kira iligkileri agisindan
oncelikle uygulanmasi gereken ozel nitelikli bir hikim oldugu sonucu c¢ikarabilir.
Ancak belirtmek gerekir ki, kira s6zlesmesinin kiraci tarafindan devri islemi ile ilgili
olarak TBK m. 323’te dizenlenmeyen bazi konularda TBK m. 205'in genel hikim

0 Ornegin kira sozlesmesinin devri

seklinde uygulanmasi s6z konusu olabilir
isleminin sekline iliskin TBK m. 323’te bir hukim yer almadigi icin TBK m. 205’te
sOzlegsmenin devrinin  seklini  beliten hukimden genel hukum olarak

faydalaniimahdir®’.

Kira iligkisinin devrini diuzenleyen TBK m. 323 hukmunun sozlegsmenin devrini
duzenleyen TBK m. 205’in 6zel nitelikli bir uygulamasi oldugunun kabull yaninda,
iki hikum birbiri ile kapsam bakimindan da ayrilmaktadir. Soyle ki, genel hukim
olarak TBK m. 205 hukmunun hem kiracinin hem de kiraya verenin kira iligkisini
devretmesi hususunda uygulanmasi mumkundar. Zira, TBK m. 205 hukmu butin
sozlesmeler bakimindan sozlesme iliskisinin devrine iliskin bir dizenleme
icermektedir. Ancak, Ozel nitelikli bir hukim olarak degerlendiriimesi gereken TBK
m. 323, yalnizca kiracinin kira iligkisini devretmesi halinde uygulanmasi gereken bir

hikim olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tark Borglar Kanunu m. 323 hukmundeki kiracinin kira sozlesmesini
devretmesi islemi, TBK m. 205’teki genel nitelikli s6zlesmenin devri isleminden farkl
bazi diizenlemeler igermektedir. Ornegin TBK m. 323 hiikmiinde sdzlesmede kalan
taraf olarak kiraya verenin sdzlesmenin devri igleminin tarafl olmasi gerekliliginden
bahsetmemekte; bunun yerine kiraya verenin devir iglemine riza vermesinden s6z

edilmektedir. Buna kargin, TBK m. 205 hukmuinde sozlegsmeyi devreden ve

%% Topuz, Canbolat, 2011, s. 102.

319 Glimiis, 2012, Kira, s. 226; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 494; Topuz, Canbolat, 2011, s. 102.
20 Inceoglu, 2014, s. 531.

> Inceoglu, 2014, s. 531.
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devralanin devre iliskin anlagsmasina so6zlesmede kalanin dnceden izin vermesinin
veya sonradan bu anlagsmayi onaylamasinin da s6zlesmenin devri hikumlerine tabi
oldugunu belirtiimektedir. Dolayisiyla TBK m. 323 hukmunun kiraya verenin devir
islemine riza gostermesini aramasi, bu hukmiun TBK m. 205 dogrultusunda

s6zlesmenin devri sayllmasina engel teskil etmemektedir’?.

Kira iligkisinin kiraci tarafindan Gg¢unci kigsiye devredilmesi, Yargitay
kararlarinda da TBK m. 205 anlaminda so6zlesmenin devri niteliginde

sayllmaktadir’®.

Son olarak, TBK m. 323 hukmunun son fikrasinin hukuki niteligine de
deginmek gerekir. Bu hukumde “igyeri kiralarinda devreden kiraci, kira
sézlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil sireyle devralanla birlikte
mliteselsilen sorumlu olur’ ifadesi yer almaktadir. Doktrinde bu hukmun hukuki
niteligi tartismali olmakla birlikte hakim olan gorus nisbi emredici nitelikte oldugunu
savunmaktadir®®*. Dolayisiyla, bu fikrin kabulii halinde miiteselsil sorumlulugun
kisaltilabilmesine veya kaldirilabilmesine karsin uzatiimasinin mumkuin olmadigi
sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Ancak doktrinde, bahsedilen hukmun emredici nitelikte
olmadigini savunan gorugler de bulunmaktadir. Bu gorugler, TBK m. 323/3
hikmunun emredici nitelikte olmamasi sebebiyle, kiraya veren ile devreden
kiracinin bu hukimde belirtilen kiracinin muteselsil sorumlulugunun iki yildan daha

525

uzun bir sure igin gegerli olmasini kabul etmelerini mumkun gérmektedir’*”. Ayrica,

kira hukukunda garanti taahhudunde bulunmak mumkun olduguna gore devreden

22 Topuz, Canbolat, 2011, s. 102.

3 Yarg. 3. HD., E. 2004/9625, K. 2004/10945, T. 14.10.2004: “Yukarida sozii edilen belgeden, kira
sozlesmesinde kiralayanin bu iliskiden ayrildigi ve kendisinin yerine davaciy 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 yiiklenildigi"nin kabulii gerekecektir. Bu hukuksal
iliskiden ¢ikan sonuglar sunlardir:
1- Taraflar anlasma ile sézlesmede taraf degistirmislerdir.
2- Sézlesmeyi yiiklenen ( davact ) taraf devreden tarafin konumuna, bastan itibaren sézlesmenin tarafi imig
gibi sahip olur. Buna bagl olarak da alacak haklarini kendi adina takip eder, yenilik doguran haklar: tek
tarafli beyani ile ileri siirer ve bu haklarin ileri siiriilmesine muhatap olur. Zira eski sézlesme ortadan
kalkmamstir.
3- Devreden taraf ile yiiklenen tarafin devir sozlesmesi yapmasi ve bu sozlesmenin hiikiim ve sonug
dogurmasun sézlesmede kalan tarafin icazet vermesine bagh kilmalar: olanaklidir. ©, Erisim: Kazanci
Ictihat Bankas1, ET. 04.01.2016.

3 Topuz, Canbolat, 2011, s. 124; Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 254.

¥ Giimiis, 2012, Kira, s. 232; Inceoglu, 2014, s. 532.
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kiracinin sorumlugunun daha uzun bir sure i¢in devam etmesini kararlastiriimasinda

bir sakinca olmadigi ifade edilmektedir®®.

2.2.21.3. S$Sartlan
2.2.21.3.1. Gegerli bir kira sozlegsmesinin mevcudiyeti

Tark Borg¢lar Kanunu m. 323 hukmu kapsaminda kira iligkisinin devrinin s6z
konusu olabilmesi icin Oncelikle bir kira so6zlesmesinin mevcut olmasi
gerekmektedir527. Bu anlamda, varligi aranan s6zlesme, konut veya catili igyeri

kirasina iligskin olabildigi gibi gatisiz isyeri ya da taginir kirasina iligkin de olabilir*®,

Devir iglemine konu edilmek istenen kira so6zlesmesinin mevcut olmasi
gerekmekle birlikte, bu s6zlesmenin gegerli bir borg iligkisi olarak taraflar arasinda
devam ediyor olmasi da gerekmektedir. Bundan dolayi, herhangi bir nedenle sona
ermis ya da gecerliligini kaybetmis kira sozlesmelerinin devri mumkuin
gbrﬁnmemektedirszg. Ayrica, s6zlesmenin devri igslemi hem sozlesmeyi devreden
hem de devralan agisindan tasarruf iglemi niteliginde oldugu igin, tasarrufa konu bir
asil sdzlesme mevcut olmadigi takdirde devir s6zlesmesinin varligi s6z konusu

530

olmaz™". Ayni sekilde, devredilmesi amaclanan bir sézlesmenin gegerli olmadigi bir

durumda, taraflar malvarliklari Gzerinde tasarruf etmig sayilmadiklari i¢in tek bagina

bir devir sézlesmesinin varligindan ve gegerliliginden s6z etmek de olanaksizdir®',

2.2.2.1.3.2. Devir islemi ve onay

Kira soOzlesmesinin devri islemi nihayetinde bir sdzlesme ile mumkidn

532

olmaktadir Bu sozlesmenin gegerli olarak kurulabilmesi i¢cin TBK m. 323

hikmune gore esasen Ug tarafin iradesini beyan etmesi ve bu iradelerin devir

2% Inceoglu, 2014, s. 532.

327 Giimiis, 2013, Ozel, s. 305.

3% Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 462.

¥ Giimiis, 2013, Ozel, s. 305.

530 Ayranct, 2003, s. 67-68.

>! Topuz, Canbolat, 2011, s. 103.

2 Kira iliskisinin devredilmesi isleminin nihayetinde TBK m. 205 anlaminda s6zlesmenin devri islemi oldugu
belirtilmisti. Ayranci da s6zlesmenin devri igleminin {i¢ tarafli kendine 6zgii bir sdzlesme oldugunu ifade
etmektedir (Ayranci, 2003, s. 53). Dolayisiyla kira sdzlesmesinin devri igleminin bir s6zlesme ile miimkiin
héle geldigini soylemek isabetli goriinmektedir.
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konusunda uyusmasi gerekmektedir. Kira soOzlesmesini devreden kiracinin,
s6zlesmeyi devralanin ve sO0zlesmede kalan tarafin devre iligkin olarak iradelerini
ortaya koymasi ve devir sdzlesmesinin meydana gelmesi farkh sekillerde soz
konusu olabilmektedir. Bu hususta genel hukim olarak TBK m. 205 hukmunden
devir igleminin yapilis sekilleri gikarilabilir.

Sozlesmelerin devri islemi TBK m. 205 dogrultusunda esasen u¢ sekilde
karsimiza ¢ikabilir. Bu anlamda ilk olarak, kira sozlesmesinin devrine iligkin
sOzlegsme ug tarafin da ayni anda isleme katilmasiyla mumkun olabilir. Boyle bir
durumda; kira sozlesmesini devretmek isteyen kiraci, sdzlegsmeyi devralmak isteyen
Uguncu kisi ve s6zlesmede kalan kiraya verenin katildigi G¢ tarafli bir tek bir gcergeve
hukuki iglem tesis edilmis olmaktadir®*. TBK m. 205/3‘e gore sb6zlesmenin devrinin
gegcerliligi, devredilen s6zlesmenin sekline bagli oldugu icin Gg¢ tarafh kira iligkisinin
devri s6zlegmesinin kira sozlesmesinin sekline uyularak yapilmasi gerekmektedir.
Ornegin kira sdzlesmesi s6zli olarak yapilmis ise g tarafli kira iligkisinin devri

sdzlesmesi de TBK m. 205/111 geregdince sozlii olarak yapilabilmektedir®*.

Devir isleminin ikinci bir yapilis sekli, kiraya verenin onceden izin vermis
oldugu devir igleminin devralan ve devreden kiracinin yaptiklari sézlesme ile
tamamlanmasidir. Son olarak, devreden kiraci ile devralan arasinda yapiimis olan
devir anlasmasina kiraya verenin sonradan icazet vermesi seklinde devir
s6zlesmesi meydana getirilebilir. S6zlesmenin devrinin bu iki yapilis seklinde de
kiraya veren devir sOzlesmesinin dogrudan tarafini teskil etmemektedir’®. Ancak,
bu s6zlesmenin kira iligskisinin devri sonucunu saglamasi i¢in kiraya verenin buna
mutlaka onay vermesi gerekmektedir. CUnku, devir ile birlikte kiraya veren kiracisina
karsi sahip oldugu bir takim haklari kaybetmis oldugundan, onun tarafi olmadigi bir
sOzlesmeden dolayr bu gekilde haklarindan vazgegmeye zorlanmasi

disiiniilemez®®. Kiraci ile tgiincl kisinin devir konusunda yaptiklari s6zlesmeye

533 Ayranct, 2003, s. 97.

3% Ancak Inceoglu, borg iliskisinde muhtelif bir alacaga iliskin alacagin devri isleminin yazili olarak
yapilmasinin gerekmesi karsisinda, borg iligkisinin tamaminin devri niteligindeki kira iligkisinin devri
isleminde yazili sekil sarti éngdriilmemesinin isabetli olmadigmi ifade etmektedir (Inceoglu, 2014, s.
533).

5 Topuz, Canbolat, 2011, s. 104.

36 Topuz, Canbolat, 2011, s. 105.
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kiraya verenin onay vermesi anina kadar bu s6zlegsme devre iligkin hukuki sonucu
saglamis olmamaktadir. Dolayisiyla, kiraya verenin onay anina kadar, devir
sdzlesmesi askida gecersiz olarak degerlendiriimektedir®’. Askida gegersiz olan
devir sozlesmesi ancak kiraya verenin onay verdigi andan itibaren bir s6zlesme

olarak hiikiim ve sonuclarini dogurmaya baslar’*®.

Turk Borglar Kanunu m. 323 hukmu kira iligkisinin devri s6zlesmesinin yapiligi
bakimindan, genel hukim olan TBK m. 205 hukmune gore Ozel bir duzenleme
icermektedir. Buna gore; “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadikga, kKira
iliskisini bagkasina devredemez.” Dolayisiyla, kira iligkisinin kiraci tarafindan
devredilmesi kiraya verenin yazili sekilde onay vermesi halinde gegerli olur. Bundan
dolayi; kira iligkisinin devrine iliskin s6zlesme sozlU olarak yapilmig olsa dahi, TBK
m. 323 hukmune gore kiraya verenin bu sdzlesmeye mutlaka yazili olarak onay

vermesi aranmalidir®™®.

Kira iligkisinin devrine yonelik onayin yazili olma zorunlulugu bu sartin
gegcerlilik sekli mi yoksa ispat sekli mi oldugu konusundaki tartismalari beraberinde
getirmektedir. Doktrinde, kiraya verenin yazili sekilde onay vermesinin ispat sekli
oldugunu iddia eden gériisler bulunmaktadir®®. Ancak hakim gériis, yazilihgin
gecerlilik sekli oldugunu savunmaktadir >' . Nitekim TBK m. 12/l hikmiinde,
‘kanunda so6zlesmeler igin 6ngérilen sekil, kural olarak gecgerlilik seklidir’
denilmektedir. Bu hukim dikkate alindiginda ve TBK m. 323’Un emredici bir hUkim
oldugu dusundldugunde, kiraya verenin kira iligkisinin devrine vermesi gereken
yazili onay sartinin bir gecerlilik sekli olarak degerlendiriimesi gerekmektedir542.
Bundan dolayi, kiraya veren kira iligkisinin devri s6zlesmesine yazili olarak onay
vermedigi slirece, bu sézlesme hiikim dogurmaz®®. Ayrica, kiraya veren sézlii
olarak veya zimnen kira iligkisinin devrine onay verse dahi, yazili onay gegcerlilik

sartl oldugu igin bu sarta uyulmamis oldugundan TBK m. 323 anlaminda bir kira

37 Topuz, Canbolat, 2011, s. 105.

> Ayranci, 2003, s. 103.

39" Aydemir, 2016, s. 55; Topuz, Canbolat, 2011, s. 107.

>0 Giimiis, 2012, Kira, s. 229; Aral, Ayranci, 2015, s. 269; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 544.
> Yavuz, 2014, Ozel, s. 466; Topuz, Canbolat, 2011, s. 108; Aydemir, 2016, s. 56.

2 Akyigit, 2012, s. 297; Topuz, Canbolat, 2011, s. 108.

> Topuz, Canbolat, 2011, s. 108.
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iliskisinin devri isleminden de bahsedilmemesi gerekir**. Bdyle bir durumda, kiraya
veren ile Uguncu kigi arasinda zimni olarak yeni bir kira s6zlegsmesi kuruldugunun
kabulli gerekmektedir. Onceki kiraci yoniinden ise, kiraya verenin devir islemine
verdigi yazili olmayan onayin kira iligkisinin feshi konusunda saglanan mutabakat
olarak degerlendiriimesi ve mevcut kira s6zlesmesinin sona erdiginin kabul edilmesi

isabetli gorunmektedir.

Doktrinde, kira iligkisinin devri igleminin gecerliligi icin gereken kiraya verenin
onay beyaninin, hukuki niteligi itibariyle yenilik doguran hakkin kullaniimasi oldugu

hakim goriis olarak ifade edilmektedir>*®

. Kiraya verenin kira iligkisinin devrine
verdigi onayin yenilik doguran hakkin kullaniimasi olarak degerlendiriimesinin
sebebi ise, bu beyanin sozlesmede taraf degisikligi durumunu ortaya

cikarmasidir®*

. Ancak, aksi yondeki bir goruse gore, kiraya verenin dnceden vermis
oldugu bir devir onayinin yenilik doguran hak olarak nitelendiriimesi isabetli
degildir547. Bu gorus hakli olarak; devir sozlesmesi henlz yapiimamigken, soyut ve
tek tarafli olarak sozlesmede kalan tarafindan verilen onay beyaninin tek bagina
devir sonucunu dogurmasinin dugunulemeyecegini ifade etmektedir. Dolayisiyla,
s6z konusu gorus, onay beyaninin devir sOzlesmesinin tamamlayici unsuru

oldugunu savunmaktadir’®®.

Kiracinin kira iligkisini devretmesine onay vermesi gereken kigi daima kiraya

> Bu durumda doktrinde bir goriis giivenin korunmasi ilkesi gergevesinde, kira iliskisinin devrinin
gerceklesmesi gerektigini savunmaktadir. Ancak bu durum kiraya verenin devir sdzlesmesi sebebiyle zarara
ugramasina yol agiyorsa, yine kiraya veren tarafindan bir dava yoluyla devir sdzlesmesinin gegersizliginin
tespitinin istenebilecegi ifade edilmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken husus, kiraya verenin devir
sozlesmesinin gegersizligini iddia etmesinin hakkin kotiiye kullanilmamasi yasagina aykirilik teskil
etmemesidir. Bu konuda genel bir kural olmasa da doktrinde ve mahkeme kararlarinda kiraya verenin devir
islemine s6zlii veya zimni onay vermesi sonrasinda devir isleminin gegersizligini istemesinin hakkin kotiiye
kullanilmas1 sayilmas1 gerektigi ifade edilmektedir. Ancak bunun tespiti i¢in her somut olayda farkli
degerlendirme yapilmasi gerektigi de muhakkaktir. Ornegin kiraya verenin iiciincii kisiden kira parasi tahsil
ettigi her durumda kira sézlesmesinin devredilmesine onay verdigi sonucuna varilmasi isabetli degildir.
Zira kiracinin sahsinin kira parasinin 6denmesinde énemli olmadig1 durumlarda, kendisine herhangi bir
kisinin kira parasina iligkin 6deme yapmasini1 kiraya verenin kabul etmesinde durum bdyledir. Kiraya veren
kendisine yapilan 6demeyi kabul ettigi takdirde kira iliskisine zimni olarak onay verdiginin iddia
edilmesine karsi, hakkin koétiiye kullanilmas: yasagi olarak nitelendirme yapilmadan her zaman itirazda
bulunabilmelidir (Topuz, Canbolat, 2011, s. 119-120-121).

> Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 466; Giimiis, 2012, Kira, s. 225.

36 Giimiis, 2012, Kira, s. 225.

>7 Inceoglu, 2014, s. 534.

¥ Inceoglu, 2014, s. 534.
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veren taraftir®™*. Kiraya verenin malik olmadi§i durumlarda da onayin malikten degil,
kiraya verenden talep edilmesi gerekmektedir™®. Kiraya veren tarafin birden fazla
kisiden tesekkul etmesi halinde kira iligkisinin devrine yonelik onay beyanina kiraya

551

verenlerin tamaminin katilmasi gerekmektedir® . Kira iligkisinin devrine kiraya

veren tarafin onay vermesi ise, ancak kiracinin talebi halinde gergeklegebilirssz.
Doktrinde, kira so6zlesmesini devralmak isteyen Uguncu kisinin kiraya verenden
devre onay vermesini talep etmesinin mumkin olmadig! ifade edilmektedir®>>.
Kiraya verenden kira iligkisinin devrine onay vermesini sadece kiracinin isteyebildigi
kabul edildigi takdirde, onay beyaninin da kiraya veren tarafindan yalnizca kiraciya

yoneltilmesi gerektigi sonucu ortaya gikmaktadir®™*

. Ancak, sozlesmelerin devrine
iligkin genel hikim olan TBK 205’e gore, Kanunda devir sozlesmesine s6zlesmede
kalanin onayini talep etmesi gereken kisi konusunda bir hukim yer almadigi igin
s6zlesmeyi devralan {iciincii kisinin de bu onayi talep edebilmesi mimkindir®.
TBK m. 323 hukmd, bu noktada TBK m. 205 hukmunden ayrilmakta ve kiraya

verenin onayinin yalnizca kiraci tarafindan alinmasini 6ngoérmektedir.

Kiraci, kiraya verenden kira iliskisinin devrine onay vermesini talep ettiginde,
kiraya verenin bu talebe ne kadar surede yanit vermesi gerektigi konusunda
Kanunda bir duzenleme yer almamaktadir. Doktrinde, bu konuda genel ilkelere
bakilarak degerlendiriimesi yapilmasi gerektigi ifade edilmektedir®®®. Dolayisiyla,
durust ve makul bir sozlegsme tarafi olarak kiraya verenin kendi tecribeleri, kiracinin
durumu, devir sdzlesmesinin icerigi ve sartlar dikkate alinarak hangi surede
degerlendirme yapilmasi gerekiyorsa kiraya verenin o slUrede cevap vermesini
beklemek isabetli gériilnmektedir’®’. Kiraya verenin bu siire boyunca onay talebine
sessiz kalmasi ise, onay vermekten kacgindigina yonelik bir yorum yapmayi

gerektirmektedir®®®.

¥ Giimiis, 2012, Kira, s. 225.

30 yavuz, 2014, Ozel, s. 466.

> Inceoglu, 2014, s. 534.

2 Topuz, Canbolat, 2011, s. 105.

3 Giimiis, 2013, Ozel, s. 306; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 496; Aral, Ayranci, 2015, s. 269.
34 Giimiis, 2013, Ozel, s. 306

3 Giimiis, 2012, Kira, s. 226.

%6 Topuz, Canbolat, 2011, s. 106.

>7 Topuz, Canbolat, 2011, s. 106.

¥ Topuz, Canbolat, 2011, s. 106.
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isyeri kiralari disindaki kira sézlesmelerinde, kiraya veren kira iliskisinin devri
islemine onay vermek zorunda degildir®®. Nitekim TBK m. 323 hilkmiinde, yalnizca
igyeri kiralari bakimindan kiraya verenin onay vermemesinin hakli bir sebebe
dayanmasi gerektigi ifade edilmektedir. Bu ifade seklinden de anlasiliyor ki; isyeri
kiralari digindaki kira s6zlesmelerinde kiraya veren hig¢bir hakli sebebe dayanmasa

%0 isyeri kiralar disindaki kira

dahi devir islemine onay vermekten kacinabilir
sOzlegsmelerinde kiraya verene genis bir sozlesme 6zgurligu saglanmakta ve bu
cercevede onun sozlesme tarafini  diledigi sekilde segmesine imkan

taninmaktadir®®'.

Kiraya verenin agikga onay vermedigini belirtmesi s6z konusu oldugu gibi,
zimni davraniglarla da onay vermekten kaginmasi miimk{indiir®2. Bununla birlikte,
kiraya veren kendisinden kira iligkisinin devri iglemine onay vermesi talep edilmesine
ragmen makul bir sure iginde bu talebe herhangi bir karsilik vermemisse, boyle bir
susma davraniginin onay vermenin reddedilmesi olarak degerlendiriimesi

gerekmektedir’®.

Kiraya veren kiraci ile tguncu kisinin kira iliskisinin devri konusunda yaptiklari
sOzlesmeye onay vermezse, red anina kadar askida gecersiz olan devir s6zlesmesi
o andan itibaren gegersiz hale gelmektedir®®. Devir s6zlesmesinin hiikiim ifade
etmemesinin ortaya c¢ikardigi sonug, kira sozlesmesinin taraflarinin ayni
kalmasidir’®®. Bundan dolayi, kira s6zlesmesi agisindan tum yukumlulUkler ve kira
sozlegsmesinin sagladigi haklar kiraya verene karsi yalnizca kiraciya ait olmaya
devam etmektedir. Kiraya veren onay vermemesine ragmen red anindan itibaren
veya kiraya verenin onay konusunda herhangi bir karar vermedigi donemde,

kiracinin kiralanan seyi Uguncu kisinin kullanimina birakmis olmasi kira

> Topuz, Canbolat, 2011, s. 108.

%0 TBK m. 323 hitkmiiniin, TBMM Adalet Komisyonu madde gerekgesinde; 6570 Sayilh GKHK da isyeri
disindaki kira sozlesmelerinde kiraci agisindan sézlesmeyi devir yasag1 ongoriildiigii, ancak igyeri kiralari
agisindan bunun bertaraf edildigi goz dniine alinmustir. Isyeri kiralarinda devir yasagi bulunmamasina
ragmen hi¢ olmazsa devre onay verilmemesinin hakli sebebe dayanmasinin isabetli oldugu belirtilmektedir
(Uygur, 2013, s. 1765).

%! Topuz, Canbolat, 2011, s. 108.

> Inceoglu, 2014, s. 551.

>% Inceoglu, 2014, s. 551.

% Yavuz, 2014, Ozel, s. 466; Topuz, Canbolat, 2011, s. 106.

%% Topuz, Canbolat, 2011, s. 115.
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s6zlesmesine aykiri davranis anlamina gelir566. Kiracinin kira sozlesmesine aykirilik
teskil eden bu davranisi, sonradan kiraya verenin devir sozlesmesine onay vermesi

ile ortadan kalkabilir®®’.

Ancak, kiraya verenin devre kesin surette onay vermemesi, kiralanan geyin
ucuncu  kiginin  kullanimina birakildigi  durumlarda kiracinin  sorumluluguna
basvurulmasi imkanini ortaya ¢ikarir. Bu baglamda, kiraci kendisine kiraya veren
tarafindan devre onay verilmedigi bilgisine sahip olmasina ragmen kiralanan seyi
uguncu kigiye kullandirmaya devam ederse kiraya verenin TBK m. 316/ll hUkmune
gore kira sdzlesmesini feshedip ortaya ¢ikan zararini kiraciya tazmin ettirme hakki
bulunmaktadir®®®. Kiraya verenin basvurabilecegi bir diger imkan ise, haksiz olarak
kiralanan seyi kullanmaya baslayan Uguncu kiginin kiralanandan ¢ikariimasini talep

569

etmektir’™. Ayrica, kiraya verenin tagsinmazdan haksiz sekilde yararlanan kisiden

kullanimi karsiliginda ecrimisil talep etmesi de mumkun gérUImektedir57°.

Doktrinde bir gorus, kiraya verenin onay vermemesi sebebiyle hukim ve
sonu¢ dogurmayan devir sozlesmesinin yalnizca kiraciya ait olan bazi alacak haklari

51 Buna

bakimindan tahvil yoluyla ayakta tutulabilmesini mumkin gormektedir
gore, kiraci ile uglncu kiginin iradelerinden aksi anlasiimadigi takdirde, devir
anlasmasi kiraclya ait ve kiraya verenin onayl olmadan devredilebilecek nitelikte
olan alacaklarin ugluncu kigiye devredildigini gostermektedir. Nitekim, alacagin iradi
devrini duzenleyen TBK m. 183 hukmu dogrultusunda, alacak hakkinin borglunun
onayina gerek olmadan Uguncu kisiye devredilmesi gecgerli oldugu i¢in bu sonucun

dogmasi mumkun kabul edilmektedir.

Kanaatimizce, kiraya verenin devir sozlesmesine yazillik sartina uymaksizin
verdigi onay Uzerine kiracinin kiralanan seyi Uguncu kisiye kullandirmaya
baslamasinin, TBK m. 325 hikmu kapsaminda degerlendiriimesi mumkundur.
Boyle bir ihtimalde, kiracinin kiralanani aguncu bir kisiye teslimi, sézlesme suresine

veya fesih donemine uymaksizin kiralanani geri vermesi olarak degerlendirilebilir.

% Inceoglu, 2014, s. 551.

7 Giimiis, 2012, Kira, s. 228; Yavuz, 2014, Ozel, s. 467.

% Yavuz, 2014, Ozel, s. 466; Topuz, Canbolat, 2011, s. 115.
% Topuz, Canbolat, 2011, s. 115.

7 Inceoglu, 2014, s. 551.

' Topuz, Canbolat, 2011, s. 116.
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Bu durumda, seklen gecersiz de olsa kiraya veren devre onay verdigi i¢in, kiracinin
kiralanani Gguncu bir kisiye teslim etmesi ile kiraya verene teslim etmesi arasinda
bir fark bulunmamaktadir. TBK m. 325’e gore, kiraci kiralanani so6zlesmenin
bitiminden oOnce geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan borglari,
kiralananin benzer kosullarla kira s6zlesmesinden dogan borglari, kiralananin
benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir sure igin devam eder. Bu hukim
degerlendirildiginde, akla dncelikle devir s6zlesmesinin yazili onay icermemesinden
dolay gecersiz oldugu ve devreden kiracinin kira s6zlesmesi ile sorumlu olmaya
devam ettigi gelmektedir. Ancak hukmun birinci fikrasinin son cumlesinde ifade
edildigi Uzere, “kiracinin bu sirenin geg¢mesinden &énce kiraya verenden kabul
etmesi beklenebilecek, 6deme glicline sahip ve Kira iliskisini devralmaya hazir yeni
bir kiraci bulmasi halinde, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglari sona erer.”
Buradan hareketle; kiracinin Gguncu kigiyle yaptigi devir anlagsmasinin “kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi’ olarak sayllmasi mumkundur. Bununla
birlikte, kiraya verenin verdigi yazil olmayan ayni zamanda TBK m. 323
kapsaminda gecersiz olan onayin ise kiracinin buldugu yeni kiractyr TBK m. 325
kapsaminda “kiraya verenin kabul etmesi’ olarak degerlendiriimesi mumkundur.
Dolayisiyla, devir sdzlesmesinin, onayin TBK m. 323’te aranan yazilihk sartina
uyulmadan verilmesi sebebiyle tamamen gegersiz sayilmasi yerine TBK m. 325
kapsaminda deg@erlendirilerek ayakta tutulmasi isabetli gérinmektedir.

2.2.2.1.3.3. igyeri kiralar agisindan sézlesmenin devrinin sartlari

Kira iligkisinin devrini dizenleyen iBK m. 263 hikmi, TBK m. 323
hakmianden farkh olarak yalnizca igyeri kiralar bakimindan kabul edilmis
bulunmaktadir. IBK m. 263 hilkkmiine goére; “Ticari isyeri kiracisi, kira sézlesmesini
kiraya verenin yazili onayi ile (igiincti kisiye devredebilir®™?. Kiraya verenin bdyle bir
devre, yalnizca hakli sebep bulunmasi halinde engel olmasinin mumkun oldugu

yine ayni hukimde ifade edilmektedir.

Turk hukukunda ise, kira iligkisinin devrine iligkin TBK m. 323 hukmu butin
kira so6zlesmelerinde uygulanabilen genel bir hukimduar. Ancak, TBK m. 323

2 Ceylan, 2013, s. 223.
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hikmunde, igyeri kiralari ve diger kiralar bakimindan yalnizca kiraya verenin onay
vermekten kacinmasi konusunda farklilik ortaya gikariimigtir. Kiraya veren, igyeri
digindaki kiralarda kira iligkisinin devrine hakli sebep gostermeden onay vermekten
diledigi gibi kaginabilmektedir. Ancak isyeri kiralarinda ise, kiraya verenin hakli
sebebin bulundugunu ileri surerek devre rizasinin olmadigini bildirebilmesi
mimkindir®™. Bu durum séz konusu hiikiimde, “kiraya veren, isyeri kiralarinda
hakli sebep olmadikga bu rizayl vermekten kaginamaz” seklinde ifade edilmektedir.
Belirtilen hukumden anlasiliyor ki, igyeri kiralarinda kiraya veren kira iligkisinin
devredilmesine kural olarak onay vermek durumundadir; istisna olarak ise, yalnizca
kiraya verenin hakli sebepler ileri surerek onay vermekten kacinabildigi kabul

edilmektedir®™.

Kiraya verenin igyeri kiralarinda kira iligkisinin devrine hakli sebep ileri
surerek onay vermekten kaginmasi konusunda, hangi isyerleri agisindan TBK m.
323 hukmunun uygulanmasi gerektigi agiga kavusturulmalidir. Hakimde c¢atili veya
catisiz igyeri ayrimi yapilmadigi icin, TBK m. 323’Un ifade ettigi isyeri kavrami
uzerinde durmak gerekmektedir.

Kiralanan, kiracinin ekonomik kazang elde etmek igin faaliyet gosterdigi veya
meslegdini yerine getirmek igin kullandigi bir yer ise, bu yerin ¢atili veya catisiz

olmasi farketmeksizin kira sozlegsmesini igyeri kirasi niteliginde gormek

B Jnceoglu, TBK m. 323 hitkmiinde isyeri kiralarinda kiraya verenin kira iliskisinin devri islemine deyim

yerindeyse onay vermek zorunda birakilmasinin isabetli olmadigint savunmaktadir. Yazarin bu duruma
itirazlar1 genel hatlariyla su konularda toplanmaktadir;
1- Kanunun alt kirada devir yasagi ongdrmesine ragmen kiracinin kolaylikla igyeri kira iliskisini
devredebilmesinin isabetsiz olmasi,
2- Kiraya verenin kiralanan seyin reklami vs. gibi uygulamalarla degerini arttirmasina ragmen kiracinin
boyle bir deger artigindan kira iligkisinin devri sirasinda yeni kiracidan hava parasi almak suretiyle haksiz
olarak faydalanmasi,
3- Kiraya verenin sozlesme 6zgiirligii prensibi geregince s6zlesmenin karsi tarafini segme 6zgiirliigiiniin
gereksiz bir gekilde sinirlandirilmast,
4- TBK m. 323’iin IBK m. 263 &rnek alarak getirilmesinin tam olarak ihtiyaca su sebeple cevap
vermemesi:
Isvigre Hukukunda ticari isletme devrinde kira iliskisinin de devralana ge¢mesine dair bir hiikiim yer
almamakta ve burada olusan agik IBK m. 263 hiikmiinde yalnizca ticari isyeri kiralar1 agisindan kiraciya
kira iligkisini devir hakki verilerek giderilmeye galisilmaktadir. Tirk Hukukunda ticari isletmelerin
devrinde kira s6zlesmelerinin de devredilmis olacagina dair agik bir hiikiim olmasina ragmen (TTK m. 11)
ayrica kiractya isyeri kiralarini diledigi gibi devretme imkani getirilmesi kiracinin fazladan haksiz yere
korunmast ve kiraya verenin de zor durumda birakilmasi anlamina gelmektedir (inceoglu, 2014, s. 535
vd.).

™ Yavuz, 2014, Ozel, s. 466; Topuz, Canbolat, 2011, s. 109, dp. 47.
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gerekmektedir"”. Nitekim TBK'da kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerin (TBK
m. 299 vd.), catih veya c¢atisiz tum igyeri kiralarina uygulanabilir turden
diizenlemeler igerdigi kabul edilmektedir®’®. Bundan dolayi, érnegin konut olarak
kiralanmig bir yerin daha sonradan ekonomik bir faaliyet olarak kullaniimaya
baslanmasi durumunda isyeri sdzlesmesinin varligindan séz edilemez®’’. Ancak,
arsa niteligindeki bir yerin ticari bir faaliyet icin kiralanmasi durumunda isyeri
kirasindan bahsedilebilir; érnegin bir arsanin otopark igletiimek Uzere kiralanmis

olmasi bu sekildedir’’®.

isyeri kiralarinda kira iligkisinin devrine, kiraya verenin onay vermekten hangi
sebeplere dayanarak kaginabildigi ve bu sebeplerin hangi kriterlere gore hakli sebep
olarak  degerlendiriimesi gerektigi TBK m. 323 hukmunde agikliga
kavusturulmamistir. isyeri kiralarinda, kira iligkisinin devrine onay vermek istemeyen
kiraya verenin hakli sebep olarak 6ne surdugu gerekgeler objektif sebepler olabildigi
gibi yalnizca kiraya verenin sahsindan kaynaklanan sebepler de olabilir > .
Doktrinde, kiraya verenin sdzlesmenin kargi tarafini secebilme 6zgurlugune getirilen
bir sinirlama oldugui icin hakli sebep kavraminin, kiraya veren aleyhine adaletsizlige

yol agmamak adina genis yorumlanmasi gerektigi ifade edilmektedir®®°.

Kiraya verenin kira iligkisinin devrine onay vermemesi halinde buna gerekge

olarak sunulan sebeplerin hakli olup olmadigini belirlemek igin TMK m. 2/I

581

hakmundeki durustlik ilkesine bagvurmak isabetli goruinmektedir™'. Bu dogrultuda,

durastlik ilkesine goére kiraya verenden devir islemine onay vermesinin ve
sozlesmeye yeni kiraci ile devam etmesinin beklenebilirligini tespit etmek

582

gerekmektedir™™“. Dolayisiyla, objektif veya subjektif olarak nelerin hakli sebep teskil

ettigini belirlemek i¢in her olayda olayin ozelliklerine gore ayri degerlendirme

7 Guimiis, 2012, Kira, s. 22; Yavuz, 2014, Ozel, s. 500-501; Dogan. M. (2011). Konut ve ¢atili isyeri kira
sozlegsmelerinin sona ermesi. Ankara: Adalet Yaymevi, s. 30.

Gokyayla, E. (2014). Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulama alani (TBK m. 339).
Erigim: http://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/6-Emre-G%C3%96KYAYLA+.pdf, ET.
07.01.2016, s. 1215; Arpaci, A. (2005). TBK tasarisinin degerlendirilmesi sempozyumu dordiincii oturum,
kira s6zlesmesi ve kefalet. Legal Hukuk Dergisi, 3 (34), s. 3678.

77 Inceoglu, 2014, s. 539.

7 Inceoglu, 2014, s. 539.

" Topuz, Canbolat, 2011, s. 109.

% Inceoglu, 2014, s. 540.

1 Topuz, Canbolat, 2011, s. 109.

%2 Giimiis, 2012, Kira, s. 230; Aral, Ayranci, 2015, s. 269-270.
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yapilmasina ihtiya¢ vardir.

Doktrinde hakl sebep sayilan olaylari belirlemek igin drnek mahiyetinde bir
takim kriterler ifade edilmektedir®®. Buna gore bazi orneklere deginmekte yarar

vardir:

- Hi¢ suphesiz kira iligkisinin devri ile birlikte, kiraya veren yeni bir kiraci ile
sozlesme iligkisine giristigi icin sOzlesmenin karsi tarafinin ekonomik gucu onemli
bir meseledir’®. Zira, musteri potansiyeli agisindan onceki kiraclya nazaran énemli
Olclde zor durumda bulunan bir igyeri kiracisinin kira paralarini 6deme konusunda

da yetersiz kalma ihtimalini degerlendirmek hakli sebep olarak gérUIebiIir585.

- Kira iligkisi devredildikten sonra yeni kiraci kiralanan seyi, dnceki kiraci ile
kararlasgtirilan bicimde kullanmayarak kiralananin yapisini degistirecek ise, kiraya
verenin devre onay vermemesi hakli sebep olarak g('jrijlebilir586. Boyle bir durumun
hakli sebep olarak nitelendirilebilmesi i¢in kiralanan seyin kullanim amacinin énemli

dlglide degismesi aranmalidir’®’

. Ornegin teknoloji magazasi olarak kullanilan bir
yerin yeni kiraci tarafindan oto tamircisi olarak kullanilacak olmasi bu tirden bir

degisiklik olarak sayilabilir.

- Kira iligkisinin devredildigi yeni kiracinin, dnceki kiraciya nazaran kiralanan
seyin kullaniimasi bakimindan kiraya verenin aradigi gerekli bilgi ve tecrubeye sahip

olmamasi hakli sebepler arasinda sayilabilir®®

. Buna gore, tip merkezi olarak
kullanilan bir igyerinin yeni kiracisi doktor olmayan bir kigi ise kiraya veren devre

onay vermekten kaginabilir.

- Kiraya veren kira s6zlesmesi kurulurken ikili iliskilerden, onun sahip oldugu
sayginlktan veya sahsindaki bagka bir 6zellikten dolay kiracisina normalden daha
fazla olanak saglamis oldugu takdirde, s6zlesmenin tglncu kisilere devredilmesine

% Inceoglu, 2014, s. 541 vd.

% Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 463.

% Inceoglu, 2014, s. 541.

¥ Topuz, Canbolat, 2011, s. 110; Giimiis, 2012, Kira, s. 230..
7 Topuz, Canbolat, 2011, s. 110.

8 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 306, dp. 366.
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%89 Ornegin, kiraci kiraya

onay vermemek hakli sebep olarak degerlendirilebilir
verenin ¢ok yakini oldugu igin muhitteki benzer isyerlerine oranla kira parasinda
onemli oranda bir indirim yapilmig ise, kiraya verenin Uguncu Kiginin bu
sbzlesmeden yararlanmasina karsi ¢ikmasi bu turden bir hakli sebep olarak

sayilabilir.

- Kiracinin kira iligkisini devretme karsihginda Uguncu kisiden maddi bir
menfaat saglamasi, TBK m. 323 hukmudnun amaci digina ¢ikmak oldugu igin, boyle
durumlarda kiraya verenin durustluk ilkesi gergevesinde devir islemine onay vermesi

kendisinden beklenemez nitelikte sayilabilir®®

. Uygulamada bu durum ozellikle
kiracinin yeni kiracidan hava parasi almasi seklinde gerceklesmektedir. Kiraya
verenin, kiracinin hava parasi almasindan haberi olmasi durumunda devre onay

vermeyi reddetmesi hakli sebep olarak kabul edilmektedir*®’.

- Kiracinin kira iligkisinin devri iglemi konusunda Uguncu kisiyle
anlasmasindan itibaren, onayin alinmasindan o6nce yeni kiraci hakkinda kiraya

%2 Bu durum,

verene bilgi vermemesi hakli sebep olarak degerlendiriimelidir
kiracinin devir sozlesmesi konusunda kiraya verene bilgi verme yukumlulagunden
kaynaklanmaktadir. Kiracinin devir sozlesmesi hakkinda kiraya verene bilgi vermesi
aralarindaki kira soOzlesmesinden, kanundan veya durustlik ilkesinden
kaynaklanabilmektedir. Eger kira s6zlesmesinde, ilerideki muhtemel devre iligkin
olarak kiracinin kiraya verene bilgi verme yukimlugune iligkin bir hukim yoksa,
ortaya ¢ikan boslugun durustlik ilkesi gergevesinde tamamlanmasi gerekmektedir.
Bu cergcevede durustlik ilkesi dogrultusunda, kira s6zlesmesi kuruldugu esnada
sozlegsmenin devrine yonelik kiracinin kiraya verene bilgi vermesi sozlesme ile
kararlastirimasi gerektigi kanaati olusursa, kiracinin devre yonelik bilgi vermesini

onun bir ylikiimligi olarak kabul etmek gerekir’®®

. Kiracinin kiraya verene uguncu
kisi ile arasindaki devir s0zlesmesinin ayrintilarindan ziyade tguncu kisinin kendisi

hakkinda, 6zellikle de 6deme gucu konusunda bilgi vermesi gerekmektedir. Netice

¥ Topuz, Canbolat, 2011, s. 110.
% Topuz, Canbolat, 2011, s. 111.
! Inceoglu, 2014, s. 546, dp. 2214.
% Topuz, Canbolat, 2011, s. 114.
% Topuz, Canbolat, 2011, s. 114.
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itibariyle, kiraci kiraya verene devir sdzlesmesi ve devralan uguncu kisi hakkinda
talebe ragmen bilgi vermezse, kiraya veren kira iligkisinin devrine onay vermekten

hakli sebep cergevesinde kacinabilir’®

. Ancak doktrinde bir gorus, kiraya verenin
kendisine bilgi veriimemesi yuzinden onay vermemesini yalnizca gegici bir hakl
sebep olarak gormektedir; kiraya veren bu durumda reddetme hakkina degil,

5% Yine

kendisine bilgi verilinceye kadar onay vermekten kaginma hakkina sahiptir
de bodyle bir durumda, kiraya verenin kendisine bilgi verilmesini kiracidan talep
etmesi durumunda makul bir sure beklemesi ve talebine bu sirede karsilik
verilmedigi takdirde onay vermeyi reddetmesi isabetli gorinmektedir. Zira kiraya
verenin kendisine bilgi veriimedigi takdirde bu durumdan yine kendisinin zararli

cikmasi adaletli gorinmemektedir.

isyeri kiralarinda kiraya veren hakli sebep olmamasina ragmen onay
vermekten kacgindigi takdirde, kiracinin sahip oldugu herhangi bir imkan konusunda
TBK m. 323 hukmunde dizenleme bulunmamaktadir. Ancak, doktrinde kiraya
verenin devir iglemine haksiz olarak onay vermemesi durumunda kiracinin dava
yoluyla bunu saglamasi miimkiin gériilmektedir>®®. Kiracinin bdyle bir durumda
actigr davanin hukuki niteligi konusunda hakim olan goriug, bunun bir eda davasi

597

oldugunu savunmaktadir Kiraya veren onay vermekten kacindiktan sonra,

kiracinin agtigi davada hakimin verdigi karar kiraya verenin onayi yerine gegmekte
ve karar sonrasinda kira iligskisinin devrinin hukimlerini dogurmaya bagladigi kabul

edilmektedir®®.

Ancak, kiracinin agtigi davada bdyle bir karar verilmis olmasina
ragmen kiraya veren devralan kiraciya karsi kira sdzlesmesinden kaynaklanan
kullandirma borcuna aykiri davranirsa, devralan kiracinin borca aykirihga iligkin

hiikimlerden (TBK m. 112 vd ile m. 301 vd.) yararlanmasi diisiiniilebilir®®®.

Kiraya veren isyeri kiralarinda kira iligkisinin devrine onay vermez ise, buna

* Topuz, Canbolat, 2011, s. 115.

% Inceoglu, 2014, s. 547.

% Topuz, Canbolat, 2011, s. 116, dp. 75; Yavuz, 2014, Ozel, s. 466; Aydemir, 2016, s. 456; Giimiis, 2012,
Kira, s. 228; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 497.

Topuz, Canbolat, 2011, s. 117. Aksi gorliste olan Weber, kiracinin a¢tig1 davanin tespit davast oldugunu ve
bu davada kiraya verenin onay vermekten kaginmasinin haksiz oldugunun tespit edildigini savunmaktadir
(Inceoglu, 2014, s. 552, dp. 2242 ve Topuz, Canbolat, 2011, s. 117, dp. 76’dan naklen Weber, B. Art. 263,
N. 3a).

% Topuz, Canbolat, 2011, s. 117; Yavuz, 2014, Ozel, s. 466; Giimiis, 2012, Kira, s. 229.

% Topuz, Canbolat, 2011, s. 117.
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iligkin olarak devir beyani yerine gegen bir hUkim kuran davayi yalnizca kiraci
acabilmelidir®®. Zira bu durum, TBK m. 323 hilkkmiinde yer alan, “kiraci, kiraya
verenin yazili rizasini almadikga...” ifadesinden de anlagiimaktadir. Dolayisiyla, kira
iligkisini devralmak isteyen Uguncu kisinin kiraya verene kargi bir dava hakkinin

olmadigi kabul edilmelidir.

Doktrinde ayrica, kiracinin agtigi davada kiraya verenin onayi yerine gegen
bir hikim kurulmus oldugu durumlarda, kiraya verenden ayrica bir tazminat talep
edilebilmesi konusunda agirlikli olarak olumlu gériis bildirilmektedir ' . Bu
dogrultuda, kiracinin hakimin karari ile kira iligkisinin devrini sagladiktan sonra,
kiraya verenin devre onay vermesi gereken tarihten mahkeme kararinin alindigi
giine kadar 6dedigi kira paralarini talep edebildigi kabul edilmektedir®®?. Bunun yani
sira; kiraci kiraya verenin devre haksiz olarak onay vermemesi sebebiyle devir
sOzlegsmesi yaptigi kigiye tazminat veya cezai sart 6demigse bunlari da kiraya

verenden talep edebildigi ifade edilmektedir®®.

isyeri kiralarinin devri bakimindan (izerinde durulmasi bir diger konu, TBK m.
323 hukmUnun bazi durumlarda yururligunian ertelenmis olmasidir. Buna gore,
kiracisi tacir veya 6zel hukuk/kamu hukuku tuzel kigisi olan igyeri kiralari agisindan
TBK m. 323 hukmunun yarurluge girmesi 1 Temmuz 2020 tarihine kadar ertelenmisg
bulunmaktadir®®. Dolayisiyla, bu tiir isyeri kirasi sézlesmelerinin devri bakimindan
TBK m. 323 hukmu yerine taraflar arasindaki kira s6zlesmesine iligkin hukumler,
sOzlesmede hukim bulunmayan durumlarda ise, eBK'nin uygulanmasi
gerekmektedir. Bu turden isyeri kirasi sozlesmelerinde, taraflar arasindaki kira
sOzlesmesi, kiraya verenin hakli sebebi aranmadan kiracinin sozlesmeyi
devretmesine cevaz veriyorsa TBK m. 323 hukmunun uygulanmasi s6z konusu
olmaz; serbestce devir islemi yapilabilir. Ancak, tacir olmayan bir kiginin yapmig
oldugu igyeri kirasina iligkin TBK m. 323 hukmunun ertelenmesi s6z konusu

olmadigi i¢in bu durumlarda kiraya verenin devir islemine onay vermesinin aranmasi

% Yavuz, 2014, Ozel, s. 466; Aral, Ayranci, 2015, s. 269; Giimiis, 2012, Kira, s. 228.

%! Giimiis, 2012, Kira, s. 229-230; Yavuz, 2014, Ozel, s. 466; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 497.

52 Inceoglu, 2014, s. 553.

% Inceoglu, 2014, s. 553.

% Yeniocak, U. (2013). Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun getirdigi yenilikler ve degisiklikler. Ankara: Segkin
Yayincilik, 2. Baski, s. 221.
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gerekmektedir. Ornegin tacir sayllmayan bir esnaf veya biro kiralayan bir avukatin
yapmis oldugu isyeri kirasi sozlesmeleri agisindan TBK m. 323 hiakmU uygulama

alani bulmaya devam etmelidir®®.

2.2.21.4. Hukuki sonuglan
2.2.21.41. Genel olarak

Kiraya verenin; devir sozlesmesine onceden izin vermis olmasi, kiraci ile
Uguncu kisinin kira iligkisinin devri konusundaki anlagmasina onay vermesi veya
dogrudan devir sdzlesmesinin tarafi olmasi héllerinde kira sozlesmesi devredilmig
olmaktadir. Kira iligkisinin devredilmesinin en temel hukuki sonucu, kira
sdzlesmesinde taraf degisikligi halinin ortaya gikmis olmasidir®®. Béylece, kira
iligkisini devreden kiraci sozlesme iliskisinden ayrilmigs olmakta ve onun yerine kiraci
sifatiyla kira iligkisini devralan uguncu kisi gegmektedir6°7. Nitekim TBK m. 323
hakmunun ikinci fikrasinda da kira iligkisinin devredilmesinin hukuki sonucu
belirtiimigtir. Bu hukme gore, “Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi kendisine
devredilen Kigi, kira s6zlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kiraya
verene Kkargi borglarindan kurtulur.” Kira sozlesmesinde meydana gelen tek
degisiklik, bu hUkimden de anlasildigi Gzere kiracinin sahsidir. Kiracinin degismesi
diginda, mevcut ve devam eden kira sozlesmesinde igerik yonunden herhangi bir
degisiklik meydana gelmemektedir®®. Kiraya veren ile kira iliskisini devreden kiraci
hangi sartlarla anlagmislarsa kira sdzlesmesi, kiralanan seyin kullanim amaci,
kullanim sekli veya soOzlesmesinin suresi degismeden ayni sartlarla devam
etmektedir.

% Yeniocak, 2013, s. 221.

8% Topuz, Canbolat, 2011, s. 117.

%7 yarg. HGK, E. 2002/6-607, K. 2002/642, T. 25.9.2002: “Kiracilardan Dogan Koman kira sézlesmesi ile
kendisine taminan devir yetkisine dayanarak, Kagizman Noterliginin 25.12.1989 tarihli devir sozlesmesi
ile kiracilik sifatini ve haklarini diger kiract Mehmet Ayhan lehine devretmistir. Bu hususla ilgili olarak
Lzmir 6.Sulh Hukuk Mahkemesinin kesinlesen 2000/990 E: 2001/677 K. sayili dosyasimin 26.10.2000
tarihli durusmasinda kiract Dogan Koman'in bu yonde agik beyani da yer almaktadir. Bu durum dava
dilekgesinde ve davaliya noterden c¢ekilen ihtarnamede de belirtilmistir. Aciklanan nedenlerle, kira
sozlesmesinde adi gecen Dogan Koman'in kiracilik sifati kalmadigindan husumetin sadece davali kiraci
Mehmet Ayhan'a yénetilmesinde bir usulsiizliik bulunmamaktadur.”, Erisim: Kazanci Igtihat Bankasi, ET.
13.01.2016.

608 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 306; Topuz, Canbolat, 2011, s. 118.
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Kira iligkisinin devri ile birlikte meydana gelen taraf degisikligi, kira
s6zlesmesinin tarafl haline gelen yeni kiraciya, eski kiracinin sahip oldugu bir takim
talep haklarini da kiraya verene karsi ileri sirme hakkini saglamis olur. Bu anlamda,
eski kiraci kiraya verene depozito vermisse kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde
bunun iadesini talep yetkisi artik yeni kiraciya ait olur. Ayrica eski kiracinin kiralanan
seyde yapmis oldugu yenilik ve degisiklikler sebebiyle meydana gelen deger
artiglarina iligkin talep hakki da devir ile birlikte artik yeni kiraci tarafindan

kullanilabilir %

Kira iligkisinin devrinin hukuki olarak hangi anda meydana gelmis oldugu
konusunda doktrinde devir sbzlegsmesinin yapildigi zamanin esas alinmasi gerektigi
belirtimektedir®'®. Buna gére, kiraya verenin de yer aldigi Gg tarafli bir devir
s6zlesmesi yapilmissa kira iligskisi sozlesmenin yapildigi zaman devredilmis sayilir.
Dolayisiyla, kira s6zlesmesinde taraf degisikligi de s6zlesmenin yapildigi anda
gerceklesmis olur. Ancak, kiracl ile tguncu kigi arasindaki devir sozlesmesi kiraya
veren olmadan yapilmigsa, o takdirde onay verme anina bakilarak bir degerlendirme

yapilir. Bu konuda, onayin gegmise etkili®"’

612

olarak mi hukim dogurdugu yoksa
ileriye etkili®'“ olarak mi kira iligkisinin devri islemini sagladigi konusunda farkh
gorusler ileri surulmektedir. Doktrinde bir gorus isabetli olarak; kiraya verenin kira
iligkisinin devrine, devir s6zlesmesi yapilmadan evvel onay vermis oldugu takdirde,
onayin ileriye etkili olarak hukum dogurdugunu ve devir sdzlesmesi yapildigi anda
taraf degisikliginin gerceklesmis oldugunu ifade etmektedir®®®. Ayni gériis, kiraya
veren, devir sOzlesmesi yapildiktan sonra devir igslemine onay vermisse onayin
gecmige etkili olarak hUkim dogurdugunu ve yine devir sdzlesmesi yapildigi anda
taraf degisikliginin meydana geldigini savunmaktadir®®. Bu son ihtimalde, aksi bir
gorus ise, devir sdzlegsmesinin onay anindan 6nce hukum ifade etmesinin yeni kiraci
acisindan olumsuz bir durum ortaya gikardigini ifade etmektedir. S6z konusu gorus,
kiraya veren onay vermeden once taraf degisikligi gerceklemis sayilirsa yeni

kiracinin devir sdzlesmesinin yapildigi andan onay anina kadar olan donemde kira

% inceoglu, 2014, s. 554-555.

619 Topuz, Canbolat, 2011, s. 118.

' Topuz, Canbolat, 2011, s. 119; Ayranci, 2003, s. 148.

612 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 307; inceoglu, 2014, s. 555.
3 Topuz, Canbolat, 2011, s. 118-119.

8% Topuz, Canbolat, 2011, s. 119.
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paralarindan sorumlu olmasina yol agtigini belirtmektedir®’®. Dolayisiyla bu gériis,
bdyle bir durumda kiralanani henuz kullanmaya dahi baslamamig yeni kiracinin kira

sozlegsmesinden sorumlu tutulmasinin isabetli olmadigini savunmaktadir.

Kiraya verenin devir sozlegsmesine, sdzlesme yapildiktan sonra onay verdigi
ihtimalde taraf degisikliginin gerceklestigi ani tespit edebilmek igin onay anini esas
almak ve onayin devir sdzlegmesini hangi anda tamamladigini belirlemek isabetli
gorunmektedir. Zira onay, devrin kurucu unsuru oldugundan TBK m. 323 hukmune
gore devir sozlesmesinin tamamlanmasi i¢in onayin varligina kesin olarak ihtiyag
vardir. Dolayisiyla, onaydan 6nceki bir donem igin yeni kiracinin kiraya verene karsi
sorumlu tutulmasina yol agacak sekilde devrin onaydan onceki bir zamana etkili
oldugunu kabul etmek adaletli bir sonu¢ ortaya ¢ikarmamaktadir. Onay verildigi
anda devir sozlesmesinin hukim dogurmaya bagladigini kabul etmek ve taraf
degisikliginin de onay anindan itibaren gergeklestigini varsaymak TBK m. 323

hadkmundn ruhuna uygun gorunmektedir.

Kiraya veren igyeri kiralarinda haksiz olarak onay vermekten kaginmigsa ve
kiraci dava yoluyla kiraya verenin devir beyani yerine gegen bir karar aldirmigsa,
devrin hangi anda gergeklestigi konusunda da farkli gorusler bulunmaktadir.
Cogunlukla kabul goren gorus, mahkeme kararinin kiraya verenin onay vermesi
gereken ana kadar geriye etkili olarak hiikiim dogurdugunu ifade etmektedir®'.
Ancak, aksi yondeki bir goris, mahkeme kararindan itibaren devrin hukim
dogurdugunu ve taraf degisikliginin o andan itibaren gergeklestigini
savunmaktadir®”. Bu ihtimalde de, ikinci gériis daha isabetli gériinmektedir. Zira
yeni kiracinin kiralanan seyi kullanma imkani ancak hakim kararindan sonra s6z
konusu oldugu icin taraf degisikliginin de mahkeme kararindan itibaren etkili

oldugunu kabul etmek gerekmektedir.

Kira sOzlesmesinde taraf degisikligi gerceklestigi andan itibaren, devreden
kiracinin sézlesmeye iliskin haklari ve sorumluluklari sona ermektedir®'®. TBK m.

323 hukmunun ikinci fikrasinda bu durum, “kiraya verenin yazili rizasiyla kira iligkisi

5 Inceoglu, 2014, s. 555.

816 Giimiis, 2012, Kira, s. 231.

7 inceoglu, 2014, s. 556.

% Topuz, Canbolat, 2011, s. 121.
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kendisine devredilen kisi, kira s6zlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden
kiraci, kiraya verene kargi borglarindan kurtulur’ seklinde ifade edilmektedir.
Dolayisiyla, devreden kiraci, kira sozlesmesinden kaynaklanan haklari artik
kullanamadigi gibi, bu hikme goére muaccel borglarindan dahi devir anindan itibaren
kurtulmus olmaktadir®®. Béylelikle, devir anindan itibaren, devreden kiraciya ait
olan kira paralari, kiralanan seye verilen zararlardan dolayr 6denmesi gereken
tazminat ve hatta kiralanan seyin so6zlesmeye aykiri kullaniimasindan dogan
tazminat dahi devralan kiracinin sorumluluk alanina girmis olur®®. Ancak doktrinde,
devir anindan 6nce muaccel hale gelmis borglardan dolay! kiraya verene ifada
bulunmus yeni kiracinin devreden kiraciya genel hukimler dogrultusunda ricu

edebilecegini belirten gorisler de bulunmaktadir®®’

. Ayrica, kiraya verenin devir
anindan once ¢ekmis oldugu ihtarnamelerden devralan kiracinin sorumlu oldugu
kabul edilmektedir®®. Ornegin, devreden kiraciya kira bedelini 6dememeden dolay!
bir ihtar ¢ekilmis olup da daha sonra devir gerceklemisse, devirden sonra kiraya
verenin yeni kiraclya bir ihtar daha ¢ekmesi TBK m. 352’ye gore iki hakli ihtar

kosulunun gergeklestigi anlamina gelir®®,

isyeri kiralari disindaki kira sézlesmelerinde taraf degisikligi ile birlikte, TBK
m. 323/l dogrultusunda kural olarak devreden kiracinin borg¢lardan dolayi
sorumlulugu sona ermesine ragmen taraflarin anlasarak bu sorumlulugun devam
etmesini saglamalari mimkuanddr. Boyle bir durumda, taraflar devreden kiracinin
yeni kiraci ile birlikte kiraya verene kargi sorumlu olmasini kararlagtirmis
olmaktadirlar. Bu durum devreden kiraci ile yeni kiracinin, yeni kiraciya devirle
birlikte gecmis borg¢lardan kiraya verene kargi muteselsil olarak sorumlu olmalarini

gerektirir.6%

Kira sdzlesmesi devredilmeden once Uguncu kisilerin kiraya veren lehine
vermis olduklari teminatlar, teminati veren kisilerin devir iglemine yazil olarak onay

vermesi halinde mevcudiyetini devam ettirebilir. Ancak, teminat veren Gguncu kisiler

9 Giimiis, 2012, Kira, s. 231.

620 Topuz, Canbolat, 2011, s. 119.

21 Topuz, Canbolat, 2011, s. 125; inceoglu, 2014, s. 556.
%22 Inceoglu, 2014, s. 557.

52 Inceoglu, 2014, s. 557.

% Topuz, Canbolat, 2011, s. 119.
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devir islemine onay vermezse, bu teminatlar kira iligskisi devredildigi anda sona
erer.°” Bu durumda, TBK m. 323 hiikmiinde diizenleme bulunmamasina ragmen,
doktrinde borcun nakline iligkin TBK m. 198/l hukmunun kiyasen uygulanmasi
gerektigi ifade edilmektedir®®. Séz konusu hilkme gére, “bununla birlikte borcun
glivencesi olarak rehin veren lgiinci kiginin ve kefilin sorumluluklari, ancak onlarin
borcun Gstlenilmesine yazili olarak riza géstermeleri hédlinde devam eder.” Devre
onay vermeyen Uguncu kigilerin kira s6zlesmesine iliskin vermis olduklari teminatlar
devir anindan itibaren dogan alacaklar icin sona ermekte; ancak devirden Once
dogmus olup da heniz odenmemis alacaklar agisindan gecerliligini
stirdiirmektedir®®’. Eger, teminat devreden kiracinin kendisi tarafindan ayni olarak
verilmig olursa bu turden teminatlarin devre ragmen varligina devam ettirmeleri
kabul edilmelidir®®. Nitekim TBK m. 198/Il hilkkminden, sona eren teminatlarin

yalnizca iglincii kisiler tarafindan verilenler oldugu anlasiimaktadir®®.

Devreden kiracinin kira s6zlesmesi yapilirken kiraya verene vermis oldugu
depozitonun, kira iligkisinin devri ile birlikte iade edilmesine gerek
bulunmamaktadir®®®. Depozitonun iadesi ancak kira sdzlesmesinin sona ermesi
halinde s6z konusu oldugu igin, kiraya veren sdzlesme bitiminde yeni kiraciya iade
ile sorumlu tutulabilir. Devreden kiraci depozitoya iliskin yeni kiraci ile devir
sOzlesmesi esnasinda bir anlagsma yapmamig oldugu takdirde, kira s6zlesmesinin
sona ermesi durumunda depozitoyu kiraya verenden tahsil eden yeni kiraciya kargi

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére basvurabilmelidir®’,

Tark Borglar Kanunu m. 335 hukmune gore, kira sdzlesmesi sona erdikten
sonra kiralananin iadesi s6z konusu oldugu takdirde, kiralanana verilen zararlardan
kiracinin sorumlu olmasi meselesi ortaya cikmaktadir. Kira iligkisi devredildigi
zaman, kiralananin iadesinin artik yeni kiraciya ait oldugunda tereddut yoktur.

Ancak, kiralanan eski kiracinin sorumlu oldugu donemde zarara ugratiimissa, buna

625 Giimiis, 2012, Kira, s. 231; Topuz, Canbolat, 2011, s. 119.

626 Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 497.

7 Inceoglu, 2014, s. 561.

6 Inceoglu, 2014, s. 561. Aksi goriiste olan Giimiis tarafindan, devir ile birlikte kirac1 tarafindan verilen
teminatlarin kendiliginden sona erdigi savunulmaktadir (Giimiis, 2012, Kira, s. 231).

2 Inceoglu, 2014, s. 561.

9 Inceoglu, 2014, s. 561.

81 Inceoglu, 2014, s. 561.
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iligkin olarak kiraya verenin eski kiraciya basvurabilmesi konusunda Kanun bir
duzenleme getirmemistir. Doktrinde bir gorus, kira iligskisini devraldigi anda
kiralananin durumunu teshis edip devreden kiraciya bu durumu bildirme imkanina
sahip olan yeni kiracinin bunu ihmal ettigi takdirde sorumlu oldugunu kabul
etmektedir®®2. Bundan dolayi, yeni kiracinin, kiralanani iade ile yiikiimlii oldugu anda
kiraya verene kargi kiralanana iligkin zararlardan sorumlu tutulmasi gerektigi ifade

edilmektedir®,

2.2.2.1.4.2. igyeri kiralari bakimindan devrin hukuki sonuglari

isyeri kiralari bakimindan, kural olarak kira iligkisinin devri diger kira
sozlesmeleri ile ayni hukuki sonuglari ortaya ¢ikarmaktadir. isyeri kiralarinda da
devreden kiraci kira sozlesmesinin tarafi olmaktan c¢ikmakta ve kira iligkisini
devralan kisi sdzlesmenin tarafi haline gelmektedir®*. Kira sézlesmesinde taraf
degisikligi diginda bir degigiklik meydana gelmemekte ve kiraya veren ile onceki
kiraci arasindaki s6zlesme iligskisine yeni kiraci devam etmis sayilmaktadir. Ancak,
igyeri kiralarinda devreden kiracinin sorumlulugu bakimindan TBK m. 323/llI
hakmunde diger kira sozlegsmelerinin devrinden farkhlik arzeden bir dizenleme
getirilmistir. Bu hiikme gore; “Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sézlesmesinin
bitimine kadar ve en fazla iki yil stireyle devralanla birlikte mlteselsilen sorumlu

olur.”

S0z konusu hukum, igyeri kiralarinin devrinde devreden kiracinin borglardan
tamamen kurtulmasinin 6nudne ge¢gmekte ve onun yeni kiraci ile bir sire daha kiraya
verene karsl sorumlu olmasini 6ngérmektedir. Bu hukim ile Kanun koyucunun,
hakli sebep olmadigi surece devre onay vermek zorunda olan kiraya verenin kira
alacaklarinin devir ile tehlikeye dusme ihtimalini ortadan kaldirmaya calistig

635

anlagiimaktadir Bu durumda, devreden kiracinin kiraya verene karsi devir

anindan itibaren sorumlu olmasi kanundan kaynaklanmaktadir.

2 Inceoglu, 2014, s. 562.
3 Inceoglu, 2014, s. 562.
834 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 306; Topuz, Canbolat, 2011, s. 118.
3 Inceoglu, 2014, s. 558.



122

Tark Borglar Kanunu m. 323/lll dogrultusunda, devreden kiracinin
sorumlulugu kira sd6zlesmesinin sona ermesine kadar ve en fazla iki yil sureyle yeni
kiraciyla muteselsil sekilde devam eder. Devreden kiracinin mateselsil sorumlulugu,
kira iliskisinin devredildigi andan itibaren baslar®®. Dolayisiyla, devir sézlesmesi
onay ile birlikte hukum ifade ettigi icin, onay anindan itibaren muteselsil
sorumlulugun basladigi kabul edilmelidir. Devreden kiracinin bizzat taraf olmasi
sebebiyle devir anindan 6nce sorumlu oldugu sozlesmeden kaynaklanan borglar,
devir ile birlikte artik kanundan (TBK m. 323/lll) kaynaklanan bor¢ haline

gelmektedir®®’.

isyeri kira sézlesmesinin siresi iki yildan kisa bir siire oldugu takdirde
sOzlegsmenin sona ermesi ile, iki yildan uzun oldugu takdirde ise en fazla iki yil i¢in
devreden kiracinin sorumlulugu s6z konusu olmaktadir. Doktrinde agirlikli olarak,
TBK m. 323/1ll hUkmU nisbi emredici nitelikle goruldugu igin, isyeri kiralarinda devir
anindan itibaren devreden kiracinin muteselsil sorumlulugunun kaldiriimasi veya iki
yil olan sorumluluk siiresinin kisaltilmasi mimkiin gériilmektedir®®. Ayrica, kamu
duzenine aykirilik veya uguncu kigilerin zarara ugratiimasi durumlarini ortaya
citkarmadidi icin devreden kiracinin kiraya veren ile anlagsarak mauteselsil
sorumlulugu kaldirmasinda veya kisaltmasinda sakinca olmadigi ifade

edilmektedir®®

. Bu goruge gore, devreden kiracinin muteselsil sorumlulugunun
uzatilamamasinin sebebi ise, TBK m. 323/lll hukmunde ongorulen iki yillik
sorumluluk sdresinin Ust sinir olarak kararlastiriimis olmasidir. Sayet, kira
sOzlesmesi ongorulen sona erme suresinden once fesih yoluyla sona ermisse,
sozlegsmenin sona erdigi tarihte devreden kiracinin muteselsil sorumlulugu da sona

erer. Ayrica, gatili olmayan isyeri kiralarinda®®, kira sézlesmesinin siiresi iki yildan

836 Topuz, Canbolat, 2011, s. 123.

%7 Topuz, Canbolat, 2011, s. 123.

638 Topuz, Canbolat, 2011, s. 124; Yavuz, 2014, Ozel, s. 465. Aksi goriiste olan yazarlar da bulunmaktadir.
Buna gore, TBK m. 323/III hiikkmiiniin nisbi emredici niteligi bulunmamaktadir. Dolayisiyla, devreden
kiraci ile kiraya verenin anlasarak devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugunu daha uzun bir siire igin
kararlastirmalarinda sakinca gériilmemelidir (Inceoglu, 2014, s. 558; Giimiis, 2012, Kira, s. 232).

9 Topuz, Canbolat, 2011, s. 124.

#0 JBK m. 263 hiikmiinde kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan sona erdirilme imkam dogdugu anda
sozlesmeye devam etmesi durumunda devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugun sona ermesi kabul
edilmistir. Ancak bu hiikiim TBK’ya alinmamistir. Nitekim TBK’da ¢atili igyeri kiralarinda s6zlesme siiresi
sona erse bile kiraya veren tek tarafli olarak sdzlesmeyi sona erdiremez. Kiraya verenin bu imkan1 ancak
catili olmayan isyeri kiralarinda s6z konusu oldugu i¢in IBK’daki hiikmiin bu tiir kiralarda uygulanabilmesi
diisiiniilebilir (Inceoglu, 2014, s. 559).
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kisa olup da suresi sona ermesine ragmen kiraya veren sozlesmeye devam ederse

devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugunun sona erdigi kabul edilmelidir®’.

Devreden kiracinin muteselsil sorumlulugunun kapsami TBK m. 323/ll|
hikminde duzenlenmemistir.  Doktrinde, devreden kiracinin  muteselsil
sorumlulugunun yalnizca kira sdzlesmesine iligskin asli edimler veya yan edimlerden
ibaret olmadigi, yeni kiracinin kira s6zlesmesine aykiri davraniglarini da kapsadigi
ifade edilmektedir®?. Bundan dolayi, devir anindan sonra dogan kira paralarindan
ve kiraya verenin soOzlesmeyi hakli sebeplerle feshettigi takdirde ugradigi
zararlardan dahi devreden kiracinin sorumluluguna basvurulabilir®®®. Ayrica, yeni
kiracinin kiraya veren ile devir anindan sonra anlasip kira s6zlesmesinden dolayi
kiraciya yonelik sartlarin agirlagsmasini saglamalari halinde devreden kiracinin
yalnizca bu degisiklikten onceki duruma gore sorumlu tutulmasi gerektigi de kabul

644

edilmelidir’™. Ancak, kiracinin kira parasinin arttiriimasindan sorumlu tutulmasi bu

durumun diginda olup artan kira parasindan sorumlu tutulmasinda bir sakinca

gorilmemelidir®®®.

Uglinci kisilerin kira sdzlesmesi igin kiraya veren lehine vermis olduklari
teminat isyeri kiralar digindaki kira s6zlesmelerinin devrinde, devir iglemine yazili
onay vermemeleri halinde sona ermektedir®®. Ancak, isyeri kiralarina iliskin kira
sozlesmelerinde, kiraya veren hakli sebep olmadikga devre onay vermek zorunda
oldugu icin devirle birlikte ayrica sahip oldugu teminatlari da kaybetme tehlikesi
altinda kalmaktadir. Buna iliskin olarak doktrinde bir gorus, devreden kiracinin
Kanunda iki yil daha muteselsilen sorumlu kalmasinin 6ngoérulmesi karsisinda,
verilmig olan teminatlarin da bu sorumluluk devam ettigi surece gecerli kalmasinin

isabetli oldugunu savunmaktadir®’.

1 fnceoglu, 2014, s. 559.

2 Giimiis, 2012, Kira, s. 232; Topuz, Canbolat, 2011, s. 123-124.
3 Giimiis, Kira, s. 232; Topuz, Canbolat, 2011, s. 124.

4 Topuz, Canbolat, 2011, s. 123.

5 Inceoglu, 2014, s. 560.

6 Topuz, Canbolat, 2011, s. 119.

%7 Inceoglu, 2014, s. 562.
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2.2.2.1.5. Kiracinin yeni kiraci bulmasi

Turk Borglar Kanunu m. 325 hukmunde kiraciya, kiralanan geyi sozlesme
suresine veya fesih donemine uymadan kiraya verene iade etmesi durumunda, yeni
kiraci bularak kiraya verene kargi olan sorumlulugundan kurtulma imkani
getiriimektedir. S6z konusu hikme gore, “kiraci, sézlesme slresine veya fesih
dénemine uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde, kira s6zlesmesinden dogan
borglari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir stire igin devam
eder. Kiracinin bu slirenin gegmesinden Once kiraya verenden kabul etmesi
beklenebilecek, 6deme gliciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir
kiraci bulmasi halinde, kiracinin kira sé6zlesmesinden dogan borglari sona erer.” Bu
hakim amag itibariyle, TBK m. 323’teki kira iliskisinin devrini duzenleyen hikum ile
esasen benzemektedir. Her iki hUkim de kiracinin, kira s6zlesmesinin erken feshi
nedeniyle kiraya verene karsi tazminat Odemekten kurtulabilmesini

saglamaktadir®®®.

Sozlesmenin devri ile birlikte meydana gelen taraf degisikligi kavrami
acisindan bakildiginda ise, iki hukim arasinda farkliliklar bulundugu soylenebilir.
Soyle ki, TBK m. 325 hukmunde, aslinda TBK m. 205 veya TBK m. 323 hukmu

649

anlaminda bir s6zlesmenin devri iglemi meydana gelmemektedir’™. Cunkd, kiraci

TBK m. 325teki imkandan kira sozlesmesini sona erdirdikten sonra ®%°
faydalanmakta ve bu hukumdeki imkani kullanmakla kiraya verene karsi kira
s6zlesmesinden dolayl sorumlu olmaktan kurtulmus olmaktadir. Kiraci, TBK m. 325
hikmune gore yeni bir kiraci bulup da yeni kiraya verene buna yonelik olarak
Oneride bulunursa, kiraya verenin bu oneriyi kabul etmesi ile ortaya yeni bir kira

sozlesmesi cikmis olur ®°' .

Dolayisiyla, burada taraf degisikliginden de
bahsedilemedigi icin TBK m. 325 hukmiunde Kanun koyucunun “kira iligkisini
devralmaya hazir yeni bir kiracidan” bahsetmesi kavramsal olarak isabetli
gorunmemektedir. TBK m. 325 hukmu, ancak s6zlesme kurulmasina aracilik olarak

nitelendirilebilir. Ayrica, iki hukim arasindaki bir diger fark, kiraya verenin yazil

% Inceoglu, 2014, s. 567.
9 Topuz, Canbolat, 2011, s. 128.
0 Inceoglu, 2014, s. 568.
%1 Inceoglu, 2014, s. 568.
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onay!l konusundadir®®. TBK m. 323 hilkkmiinde kiraci kira iligkisini Gglncu Kigiye
devretmek istedigi takdirde kiraya verenin yazili onayina ihtiya¢ duydugu halde TBK
m. 325 hukmuinde boyle bir gereklilik bulunmamaktadir. Bu dogrultuda kiraya
verenin, kiracinin buldugu kKigi ile s6zlesme yapmayi zimni olarak dahi kabul etmesi

mUmkuanddr.

Kiraci, TBK m. 325 dogrultusunda kiraya verene yeni kiraci buldugunu bildirip
de kiraya veren bu talebi reddederse; kiracinin ona karsi dava agmasi s6z konusu
olmaz. Bu anlamda kiracinin, dava agmak suretiyle buldugu yeni kiraci ile kiraya
verenin sOzlesme yapmasi sonucunu saglamasi mumkun degildir. Ancak, TBK m.
323 hukmunde belirtildigi Uzere isyeri kiralarinda kiraya veren devir islemine haksiz
olarak onay vermekten kaginamayacagi igin, kiracinin dava acarak kira iligkisinin
devrini sadlamasi miimkiindiir®®. Kiracinin, yeni kiraciyla sézlesme yapiimasi
teklifini kabul etmeyen kiraya verene karsi elde ettigi imkén tazminat 6demekten

kurtulmaktir 8*

. Bu imkanin elde edilmesi icin ise kiraya verene, ddeme gucu
bulunan yeni kiracinin onerilmesi yeterli olup kiracinin ayrica bir dava agmasina
gerek yoktur655. Kiraya veren hakli sebep bulunmadan kendisine yapilan Oneriyi

reddederse, kiracinin sorumlulugu sona erer.

TBK m. 325 hukmuU s6zlesme sona erdikten sonra 6nem kazandigina gore,
kiracinin yeni kiraci bulmasi halinde taraf degigikligi ancak kira sozlesmesinin
devam ettigi héllerde s6z konusu olabilir®®. Buna gore, kiraci kiralanani kiraya
verene iade etmeden kiraya verene yeni kiraci buldugunu bildirirse, kiraya verenin
de buna yazili rizasini almak kaydiyla TBK m. 323 anlaminda kira iligkisinin devri
islemi meydana gelebilir. Ancak, burada muhim olan taraf iradelerinin
degerlendiriimesi de gerekmektedir. Kiraya veren ile yeni kiracinin 6nceki kiraci ile
kararlagtirlandan bagka sartlar ongdérmeleri durumunda ortaya yeni bir kira

62 Topuz, Canbolat, 2011, s. 129.

63 Topuz, Canbolat, 2011,, s. 116, dp. 75; Yavuz, 2014, Ozel, s. 466; Aydemir, 2016, s. 456; Giimiis, 2012,
Kira, s. 228; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 497.

% Inceoglu, 2014, s. 567.

655 Oktem Cevik, S. (2013). Kiralananin sdzlesmenin bitiminden dnce geri verilmesi (TBK m. 325). KHHD, 9
(103- 104), s. 149.

656 Topuz, Canbolat, 2011, s. 129.
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sOzlesmesi c¢ikacagl igin, bu durumda artik sozlesmenin devri igleminden

bahsedilmemelidir®’.

2.2.2.2. Kiracinin kanun hiikmu geregi degismesi

Catili veya gatisiz olmasi farketmeksizin, igyeri kiralarinda kira s6zlesmesinin
devrediimesi TBK m. 323 hilkmiine gére mimkiindiir®®. Daha énce belirtildigi
Uzere, kiracinin bu sekilde bir devir islemi yapabilmesi iradi devir sozlesmesi ile
mumkuin olmaktadir. Bu sekilde bir iradi devir sozlesmesi, TBK m. 205te
duzenlenen s6zlesmelerin devrine iliskin genel hukmun kira s6zlesmelerindeki 6zel
gorunimu olarak TBK m. 323 hukmunde ayrica duzenlenmistir. Ancak, Turk
Hukukunda, ticari isletmelerin devredilmesine kira s6zlesmesini de kapsamina alan
bazi hukuki sonuglar baglanmistir. TTK m. 11 hiUkmune gore, “Ticari isletme, icerdigi
malvarli§i unsurlarinin devri igin zorunlu tasarruf islemlerinin ayri ayri yapilmasina
gerek olmaksizin bir biitiin héalinde devredilebilir ve diger hukuki islemlere konu
olabilir. Aksi 6ngérilmemigse, devir sézlesmesinin duran malvarligini, igletme
degderini, kiracilik hakkini, ticaret unvani ile diger fikri mulkiyet haklarini ve siirekli

olarak isletmeye 6zgiilenen malvarligi unsurlarini igerdigi kabul olunur.”

Tuark Ticaret Kanunu m. 11 hUukmune benzer bir hikim de TBK m. 202'de yer
almaktadir. Buna gore TBK m. 202 hakmunde; “Bir malvarligini veya bir igletmeyi
aktif ve pasifleri ile birlikte devralan, bunu alacaklilara bildirdigi veya ticari isletmeler
icin Ticaret Sicili Gazetesinde, digerleri igin Tiirkiye genelinde dagitimi yapilan
gazetelerden birinde yayimlanacak ilanla duyurdugu tarihten baglayarak, onlara
karsi malvarligindaki veya isletmedeki borglardan sorumlu olur” denilmektedir. Bu
hikimde de bir malvarhgini veya isletmeyi devralan kiginin malvarligi veya
igsletmedeki borglardan kanun geregi sorumlu olmasi duzenlenmektedir. TBK m. 202
hiokminan TTK m. 11 hukminun tamamlayicisi niteliginde oldugu ifade
edilmektedir®®. TBK m. 202 hiikmiine gore, ticari isletmeyi devreden isletmeye dahil

aktifleri ayri ayri, pasifleri ise bir biitiin halinde devretme imkanina sahiptir®®. TTK

87 Oktem Cevik, 2013, s. 151.

658 Giimiis, 2012, Kira, s. 22; Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 500-501; Dogan, 2011, Sona erme, s. 30.

9 Demir, K. (2013). Ticari isletmenin devrinde yeni dénem: eski ve yeni sorunlar. [UHFM, 31 (2), s. 116.
9 Demir, 2013, s. 117.
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m. 11 hukmune gore ise, ticari igletmenin aktif ve pasifleri birlikte tek iglem ile
devretmek mimkiindiir®'. Béylelikle, isletmenin kiralanmis bir tasinmazda faaliyet
gOstermesi durumunda, igletmeyi devralanin bu s6zlesmeden sorumlu olmasinin

kanun tarafindan kararlastiriimig olup olmadigi sorusu gundeme gelmektedir.

Kanun koyucu, 6zellikle TTK m. 11 hukmunde, TBK m. 323 hukmundeki kira
iligkisinin kiraya verenin rizasiyla devredilebilecegi yonundeki duzenlemeye
ragmen, ticari igletmenin butin halinde devredilmesine kiracilik hakkinin danhil
oldugunu agikga belirtme yoluna gitmistir. Buna gore, ticari isletmenin buttn olarak
devrini konu alan iglemin kapsaminda, ticari isletmeye iliskin kiracilik hakkinin da
yer aldigi kanunda kararlastirimig olmaktadir. Ancak, kira iligkisinin devrini
duzenleyen TBK m. 323 hukmu nazara alindiginda bu hukmun kiraya verenin yazili
rizasi olmadan ticari igletmeyi devralani kendiliginden kira sdzlesmesinin kiraci
tarafi yapip yapmadigi doktrinde tartisilmaktadir®?. Buna iligkin bir kisim géris,
Kanun koyucunun TTK m. 11 hukmudnde kiracilik hakkinin ticari igletmenin devri
kapsaminda oldugunu agikca ifade ettigini, bundan dolay: devir isleminde agik¢a
belirtiimese bile isletmeyi devralanin kendiliginden kira sdzlesmesinin tarafi sifati
kazanmasi gerektigini savunmaktadir®®. Buna karsilik bagka bir goriis ise, Kanun
koyucunun kira iligkisinin devri iglemi icin TBK m. 323’te emredici nitelikte 6zel bir
hakim sevk ettigini, dolayisiyla bu hukme goére kiraya verenin yazili onayinin
alinmadan ticari igletmenin devrinin devralana kiraci sifati kazandirmadigini
belirtmektedir®*.

Belirtilen goruglerden ticari igletmenin devrinin kiracilik hakkini kapsadigini
savunan gorus isabetli gorinmektedir. Zira kanun koyucu ticari igletmelerin devrinin
kapsamini agik¢a duzenlemis bulunmaktadir. Ayrica, TTK m. 11 hikmunde “zorunlu

tasarruf iglemlerinin ayri ayri yapilmasina gerek olmaksizin’ ifadesiyle ticari

%! Demir, 2013, s. 117.

662 Buna iligkin ifade edilen olumlu ve olumsuz goriislerin gerekgeleri i¢in ve konuya iliskin daha detayl bilgi
icin bkz.; Yasan, M. (2013). Ticari igletme devir s6zlesmesinin kapsamina kiracilik hakkinin dahil olmasi
sorunu (6102 sayili TTK ve 6098 sayil1 TBK cercevesinde bir inceleme). BATIDER, C. 29, s. 172 vd.

663 Arkan, S. (2015). Ticari isletme hukuku. Ankara: BTHAE Yaynlari, 20. Baska, s. 42; Bahtiyar, M. (2015).
Ticari igletme hukuku. Istanbul: Beta Basim Yaym, 16. Baski, s. 27; Tekinalp, U. (2008). Tiirk ticaret
hukukunu ticari isletme baglaminda yeniden diisiinmek. BATIDER, 24 (3), s. 5 vd.; Poroy, R., Yasaman,
H. (2015). Ticari isletme hukuku. Ankara: Vedat Kitapeilik, 15. Baski, s. 41 vd.

664 Karahan, S. (2015). Ticari isletme hukuku. Konya: Mimoza Yayincilik, 27. Baski, s. 35.
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isletmeye ait olan taginmazlarin dahi resmi sekle uyulmaksizin gecerli devir
s6zlesmesinin kurulmasiyla isletmeyi devralana ait olmasi diizenlenmistir®®®. Bunun
kargisinda, kira iligskisinin devri agisindan TBK m. 323 hukmunun kesin olarak
uygulanmasini aramak isabetli gorinmemektedir. TTK m. 11 hukmudnun varhgdina
ragmen, kira iligkisinin ticari igletmenin devri kapsaminda olmadigi kabul edilirse,
ticari isletmenin devri ile ulagilmak istenilen ekonomik amacin gerceklesmeme

tehlikesi de bulunmaktadir ©°

. Buna gore, kira iligkisi ticari isletme ile birlikte
isletmeyi devralana gegmezse, igletme faaliyetinin bagka bir yere tasinmasi
zorunlulugu ortaya ¢ikmakta; boylece devralanin igletmeyi devralmaktaki temel
amaglarindan olan musteri portfoyunu elde etme imkanindan mahrum kalmasi s6z

konusu olmaktadir®®’

. Dolayisiyla, igyeri kiralarinda, ticari isletmenin devri s6z
konusu oldugu takdirde TTK m. 11 hukmunden hareket edilmeli ve kira sdzlesmesi
dahil olmak Uzere igletmenin taraf oldugu sozlegsmelerde devralanin kendiliginden

taraf durumunu da devraldigi kabul edilmelidir®®®,

Ticari isletmenin deuvri ile birlikte kira iligkisinin de devralana ge¢mesinin
kendiliginden oldugu kabul edilirse, TBK m. 323 hukmunde yer alan kiraya verenin
devre yazili onay vermesi sarti devir igleminin gecerliligi bakimindan aranmamasi
sonucu ortaya ¢ikar. Bu durum, TBK m. 323 hukmunun duzenledigi kira iligkisinin
kiraci tarafindan iradi olarak devredilmesi isleminden, hem islemin meydana getirilis
sekli, hem devredenin gorunusteki amaci, hem de sonuglan itibariyle farklilik
arzetmektedir. Kanun koyucu, TTK m. 11 hukmuinde kiracihik hakkinin ticari
isletmenin devri igleminin kapsaminda oldugunu agikga belirterek, esasen kira
iligkisinin devri islemine TBK m. 323 hukmu yonunden istisna bir duzenleme getirmis

olmaktadir®®°.

Kira iligkisinin devredilmesi bakimindan iki hUkim arasindaki en énemli fark,

TTK m. 11 hikkmiine gére devir isleminin kanun geredi meydana gelmesidir®’.

665 Aydin, S., Kaplan, H. A., Sen Kalyon, A. (2013). Ticari isletme devri ve devrin hukuki sonuclari. GUHFD,
17 (1-2), s.236.

866 fnceoglu, 2014, s. 617.

57 fnceoglu, 2014, s. 617.

668 Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. II, s. 611-617.

69" Acemoglu, K. (1971). Bor¢lar Kanunu'nun 179. maddesine gére malvarligi veya ticari isletmenin devri.
Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, s. 23-81.

70 fnceoglu, 2014, s. 617.



129

Kanun gere@i s6zlesmenin devrinde, s6zlesmenin iradi devrinden farkli olarak,
sOzlegsmede kalan tarafin rizasi devir igleminin gecerliligi bakimindan kurucu bir
unsur olarak aranmaz®'. Dolayisiyla isyeri kiralari bakimindan, ticari isletmenin
devri hélinde devralanin kendiliginden kira sozlesmesinde kiraci sifati kazanmasi
s6z konusu olmaktadir®”®. Buna ragmen, kiraya verenin TBK m. 323 hilkmiinde
belirtildigi sekilde, hakli sebep olmasi durumda ticari isletmeyi devralanin kira
sOzlegsmesine taraf olmasi sonucunu engelleyebilmesini doktrinde mumkun goren

gorisler mevcuttur®”.

Son olarak, TTK m. 11 hukmunde de belirtildigi Uzere, ticari isletmenin devri
isleminin taraflarinin, igyeri kira so6zlesmesini devir igleminin kapsami disinda
birakmalari miimkindiir®”*. Séz konusu hiikiimde bu imkan, “aksi 6ngériilmemisse,
devir s6zlesmesinin duran malvarligini, isletme degerini, kiracilik hakkini, ticaret
unvani ile diger fikri mdilkiyet haklarini ve slirekli olarak isletmeye &6zgilenen
malvarli§i unsurlarini igerdigi kabul olunur” ifadesinden anlagiimaktadir. Dolayisiyla
taraflar kira so6zlesmesinin devrinin ticari isletme devri iglemi disinda kaldigini
kararlagtirmadikga, isletmeyi devralan kira sdzlesmesinde kiraci sifatini kanun

geregi kazanmis olmaktadir®”.

Ticaret sirketlerinin, kira so6zlesmesinin kiraci tarafini  olusturmasi
mumkundur. Boyle durumlarda, iki ticari sirketin birlesmesi durumunda mevcut kira
s6zlesmesinin akibetinin ne olacagi sorusu ortaya ¢ikar. Ancak, ticaret sirketlerinin
birlesmesi héli ve buna bagh olarak kira sozlesmesinin durumu TBK'da
duzenlenmemigtir. Bundan dolayi, ticaret sirketlerinin birlesmesi konusunda TTK m.
136/4 hukmune bakmak gerekir. S6z konusu hukme gore; “Birlesmeyle, devralan
sirket devrolunan sirketin malvarligini bir biitiin halinde devralir.” Ticaret sirketlerinin
birlesmesi konusunda baska bir hUkim olan TTK m. 153/I'e gore de; “Tescil aninda,
devrolunan sirketin biitiin aktif ve pasifi kendilijinden devralan sirkete geger.” iki
hakmun degerlendiriimesi sonucunda anlasiliyor ki; ticaret sirketlerinin birlesmesi

durumunda kanuni halefiyet hali 6ngérUImU§tUr676. Dolayisiyla, birlesme iglemi ile

7' Bahadir, 2013, s. 3; Acemoglu, 1971, s. 81.
672 Acemoglu, 1971, s. 23-81.

67 Aydm, Kaplan, Sen Kalyon, 2013, s. 240.
™ Yasan, 2013, s. 177.

7 Yasan, 2013, s. 177.

676 fnceoglu, 2014, s. 617.
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bir ticaret sirketini devralan sirket, var olan kira sdzlegmelerinin kanun geregi tarafi

haline gelmektedir. Ayrica bu durum Yargitay'in bir kararinda “...iki girketin
birlesmesi halinde kiilli halefiyet ilkesi geregince kira sézlesmesindeki hak ve
borglarin da davali sirkete intikal ettiginin kabulii gerekir. Bu durum yasa geregi
oldugundan kiraya veren davacinin onayinin alinmasina ihtiya¢ bulunmadigi igin
davall sirket kiralananda fuzuli sagil konumunda degildir. Davanin reddi gerekir...”

seklinde ifade edilmektedir®”’.

Kira s6zlesmesinde kiraci sifati tagiyan ticaret girketlerinin boliunme islemine
konu olmasi da mumkundur. Bu durumda, ticaret sirketinin butun malvarhgi
bolinmeye maruz kalip baska sirketlere devrolabilmekte veya malvarliginin bir
kismi baska sirketlere aktarilabilmektedir. Bolunme igleminin hukuki sonucu da tipki
birlesme iglemi gibi yalnizca TTK’da duzenlenmigtir. TTK m. 179/4 hikmune gore;
“Tescil ile tescil aninda envanterde yer alan blitin aktifler ve pasifler devralan
sirketlere geger.” S6z konusu hukum degerlendirildiginde, sirketin kiraci sifatina
sahip oldugu kira sozlesmesinin, bolinme sonucunda olusan sirketlerden birine
kanun geregi devrolmasi gerektigi anlasiimaktadir®™®, Dolayisiyla ticaret sirketlerin

béliinmesi agisindan da kanuni halefiyetin éngériildiigi kabul edilmelidir®™®.

Bolinme sonucunda kira sozlesmesinin hangi sirkete devrolmus sayildigi
konusunda bdliinme planina bakilmasi gerektigi ifade edilmektedir®®®. Bélinme
planinda kira sozlesmesine sirketlerden hangisinin taraf héline geldigi belirtiimisse,
ticaret siciline tescil yapildigi anda bu sekilde belirtilen sirket kanun geregi

681

s6zlesmenin tarafi olmaktadir’™'. Ancak doktrinde, bélunme planinda buna iligkin bir

hakam yer almadigi takdirde, kiralanan geyin fiili kullanimina gore kira sdzlesmesine
taraf olma durumunun tespit ediimesi gerektigi belirtimektedir®®?. Kiralanan sey
bolinmeye katilan sirketler tarafindan fiillen kullaniimiyorsa, o takdirde TTK m.

683

168/Il'e gore degerlendirme yapmak gerekmektedir™". Bu hikme gore, “Tam

7 Yarg. 6. HD, E. 2010/5129, K. 2010/6533, T. 1.6.2010, Erisim: Kazanc1 igtihat Bankast, ET. 15.01.2016.
678 Cebi, H. (2010). Tiirk Ticaret Kanunu tasarisina gére anonim ortakliklarin béliinmesi. Istanbul: On ki
Levha Yaynlari, s. 232.

Kagitcioglu, M. (2012). Anonim sirketlerde kismi béliinme. Istanbul: On iki Levha Yaynlar, s. 140.

% Inceoglu, 2014, s. 618.

%1 Inceoglu, 2014, s. 619.

%2 Inceoglu, 2014, s. 620.

3 Inceoglu, 2014, s. 620.
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bélinmeye katilan sirketler, béliinme sbézlesmesi veya béliinme planina gére
herhangi bir girkete tahsis edilmeyen borglardan miteselsilen sorumludurlar’.
Anilan hikum dogrultusunda, bolinmeye katilan sirketlerin muteselsilen kira

borglarindan sorumlu tutulmasi gerektigi savunulmaktadir®®.

% Inceoglu, 2014, s. 620.
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3. BOLUM

TARAFLARA ILiISKIN OZEL DURUMLAR VE KiRA
SOZLESMESINDE TARAF DEGISIKLIGI TESKIL ETMEYEN
HALLER

3.1. Taraflara iligkin Ozel Durumlar
3.1.1. Kira sozlesmesine katilma
3.1.1.1. Sozlesmeye iradi katilma

Sozlesmeye katilma muessesesi TBK m. 206/ hukmunde, “mevcut bir
sézlesmeye taraflardan birinin yaninda yer almak (lizere, katilan ile bu sé6zlesmenin
taraflari arasinda yapilan ve katilanin, yaninda yer aldigi tarafla birlikte, onun hak
ve borglarina sahip olmasi sonucunu doguran bir anlagma’ olarak
tanimlanmaktadir. S6zlesmeye katilma, esasen s6zlesmenin taraflarinda degisiklik
meydana getiren, ancak so6zlesmenin devri (TBK m. 205) kavramindan nitelik
itibariyle farkli olan bir muessesedir. S6zlesmeye katilma muiessesesinde, taraf
statisinde meydana gelen degisiklik, Gguncu bir Kiginin sd6zlesmenin taraflarindan
birinin yaninda taraf sifatiyla soézlesme iliskisine dahil olmasidir ®*° . Oysa,
sozlesmenin devrinde, uglncu kisinin sozlesme iligkisine dahil olmasi Uzerine,
sdzlesmenin mevcut taraflarindan biri bu iliskiden tamamen ayriimaktadir®®. Bagka
bir anlatimla, s6zlesmenin devrinde Uguncu kigi s6zlesmenin taraflarindan birinin
yerine gegmekte iken, s6zlesmeye katilma durumunda sdzlesmeden ayrilan taraf
bulunmamakta ve Uguncu kisi taraflardan biri yaninda sozlesme iligkisine

katilmaktadir®®’ .

Kira s6zlesmesi acisindan, sdzlesmenin devri TBK m. 310 ve TBK m. 323
hakumlerinde duzenlenmis olmasina ragmen, 6zel olarak kira sdzlesmesine katilma

muessesi hakkinda TBK’da herhangi bir duzenleme bulunmamaktadir. Bundan

885 Eren, 2015, s. 1256.
686 Ayranct, 2003, s. 35.
587 Bahaduir, 2013, s. 22.
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dolayi, kira sozlesmesinde soOzlesmeye katilma s6z konusu oldugu takdirde,
sOzlegsmeye katilmaya iligkin genel hikim olan TBK m. 206 hikmunun uygulama

alani bulmasi gerekmektedir®®.

Sozlesmeye katilma muessesesi, TBK m. 206 hukmu nazara alindiginda,
sozlesmeye katilan ile sdzlesmenin taraflari arasinda yapilmasi gereken ug tarafli
bir anlagma ile mumkun olmaktadir. Bu sekildeki bir katilma s6zlesmesi iradi sekilde
meydana getirilmis olmaktadir®®. Kira s6zlesmesine katilma, kiraya veren tarafin
yaninda uguncu kiginin katilmasi veya kiracinin yaninda Gguncui kisinin katilmasi
seklinde s6z konusu olabilir. Kiraya veren tarafin yaninda kira s6zlesmesine katilma,
kiralanan seyin belli bir payini edinme durumunda TBK m. 310 hiukmune gore kanun
geredi olmaktadir. Bu yuzden, kira sOzlesmesine katilma durumunun kiracinin

yaninda katilma agisindan degerlendiriimesi daha énemli gérinmektedir.

Kiraci tarafin yaninda Uguncu kiginin s6zlesmeye katilmasi durumunda, TBK
m. 323 hukmunde aranan sartlarin gegerli olup olmadigi konusunda bir duzenleme
mevcut degildir. Eger bu hukimdeki sartlarin aranmasi s6z konusu olursa, kiraya
verenin katilan kiract yonunden isyeri digindaki kiralarda katilma iglemine onay verip
vermeme konusunda serbest olmasi, igyeri kiralarinda ise ancak hakli sebep
bulunmasi halinde katilma islemine onay vermekten kacinabilmesi mumkuin olur.
Ancak sozlesmeye katilma agisindan TBK m. 206 dusunuldigunde bu tartigmalarin
yapilmasina gerek bulunmamaktadir. Zira TBK m. 206 hikmune gore katilmanin
ancak ug¢ tarafli bir sdzlesme ile mimkan olmasi karsisinda, kiraya verenin katilma

sdzlesmesine zaten bastan taraf olmasi gerekmektedir®®

. Dolayisiyla, TBK m.
323’'te aranan kiraya verenin hakli sebeple onay vermekten kaginmasi durumu,
sozlesmeye katilma acgisindan etkinligi olan bir dlzenleme olarak

gorinmemektedir®®’.

Kira sdzlesmesine kiraci taraf yaninda katilma durumu, TBK m. 206 hukmu

dogrultusunda, kiraya veren ile kiraci ve katillan arasinda yapilan bir s6zlesme ile

% Inceoglu, 2014, s. 568.

6% Bahadir, 2013, s. 24.

690 Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. I, s. 622.
%1 Inceoglu, 2014, s. 569.
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meydana gelmektedir. Doktrinde, TBK m. 206 hukmune gore katilma so6zlesmesinin

692

iki sozlesmeyi birden icerdigi yonunde gorusler bulunmaktadir <. Buna gore

sozlegsmelerden ilki, katilan ile onun yaninda katildigi s6zlesme tarafi arasinda
yapilmakta; ikincisi ise katilan ile s6zlegsmenin diger tarafi arasinda yapllmaktad|r693.
Ancak, gercekte olan durum, TBK m. 206 hukmunun de amaci dikkate alindiginda
uc tarafin da ayni s6zlesmede katilma yonunde iradelerini beyan etmeleri seklinde

cerceve bir katilma sdzlesmesi meydana getirimesidir °**

. Kira soOzlesmesine
Ucuncu kisinin katilmasi konusunda, kiracinin kiraya verenden talepte bulunmasi
halinde TBK m. 323 hukmunun uygulanmasi ve kiraya verenin yazili rizasi ile
katilma durumumun ortaya ¢ikarilabilmesi de mumkun gérUImektedir695. Ancak,
TBK m. 323 hukmunun uygulanmasi ile TBK m. 206 hukmunun uygulanmasi
arasinda uygulama yonunden bir fark gorunmemektedir. Cunkd, her iki hukim
acisindan da kiraya verenin katilma sozlesmesine yazili olarak riza gostermesi
aranmaktadir. Buna ragmen, TBK m. 206 hukmunun uygulanmasi agisindan
bakildiginda; kiraya verenin katilma sdzlesmesinin asil taraflarindan birisi olmasi,
bu s6zlesme icerigi hakkinda belirleyici sekilde iradesini beyan etmesine olanak
vermektedir. Kira soOzlesmesinin devrine iligkin olan TBK m. 323’Un katilma
durumunda da uygulanmasi ise, kiraya verenin katilma so6zlesmesine yazili riza
vermesi disinda sozlesmede etkin olmadigi i¢in sdzlesme igerigi hakkinda etkili
irade beyanlarinda bulunmasi mumkin gorunmemektedir. Dolayisiyla, kira
s6zlesmesine katilma durumunda TBK m. 206 hukmunden farkli sekilde davranma
konusunda bir dizenleme olmadigi igin, diger s6zlesmeye katilma halleri agisindan
genel hakim niteligindeki TBK m. 206’nin uygulama alani bulmasi daha isabetli

gorunmektedir.

Kira sozlesmesine katilma durumunda TBK m. 323'Un uygulama alani
bulamamasi, katilma sozlesmesine riza gostermeyen kiraya verene kargi dava
acmak hakki da vermemektedir. Zira TBK m. 206 hukmune gore, kiraya veren ancak
kendi rizasi ile katilma sozlesmesinin tarafi olmayi tercih edebilir. S6zlesme
serbestisi ilkesi sebebiyle, hi¢ kimse bir s6zlesmenin tarafi olmaya ve belli bir kigi ile
hukukT bir iligki kurmaya zorlanamadigi i¢in kiraya verene de katilma isleminin tarafi

2 Eren, 2015, s. 1256; Yavuz, 2012, Yenilik ve degisiklik, s. 281.
693 Bahadir, 2013, s. 23.

694 Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. I, s. 622.

% Giimiis, 2013, Ozel, s. 305; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 543.
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olmasi icin dava acgilmasi dusunulemez. Halbuki TBK m. 323 hukmunun katilma
durumunda da uygulanabilmesi s6z konusu olsaydi, katilma sozlesmesini tarafi
olmak istemeyen kiraya verene dava agmak suretiyle katilma sozlesmesine
gecerlilik kazandirmak mumkun olabilirdi.

Katilma sozlesmesinin hukuki niteligi itibariyle taahhut islemi oldugu ifade
edilmektedir®®. Sézlesmeye katilan (iclincii kisi, borglardan dolayi malvarhiginin
pasifinde artis meydana getirmek suretiyle borglandirici islemler yaptigi igin taahh(t
isleminden bahsedilmektedir. Yaninda uguncu kisinin s6zlesmenin tarafi haline
gelen sozlesme tarafi, taraf sifatini devretmedigi ve malvarliginin aktifinde bir
eksilme meydana gelmedigi i¢in katilma s6zlesmesi onun agisindan taahhut iglemi
sayllmaktadir. Bu durum, sOzlesmenin karsi tarafi agisindan da ayni sekildedir.
Dolayisiyla, kira s6zlesmesine katilma s6zlesmesinin taahhut islemi oldugunu kabul

etmek gerekmektedir®®’.

Kira s6zlesmesine katilma s6zlegsmesinin sekli konusunda da TBK m. 206
hikmune gore hareket edilmelidir. Buna gore, hukmun tguncu fikrasi dogrultusunda
katilma sozlesmesinin kira s6zlesmesi ne sekilde yapilmissa o sekilde yapiimasi
gerekmektedir °® . Kira sdzlesmesinin yazili yapiimasi durumunda katiima
s6zlesmesinin de yazili olmasi gerektigi, s6zlU yapiimigsa katilma s6zlesmesinin de
s6zIu yapilmasinin yeterli oldugu kabul edilmelidir. Nitekim TBK m. 206/IlI
hikmunden anlagildigi Uzere, katilma s6zlesmesinin kira s6zlesmesinin sekline
bagli kalinarak ayni sekilde yapilmasi bir gegerlilik sartidir; bu sekle uyulmamasi ise

katilma sdzlesmesinin gecersiz olmasi sonucunu ortaya cikarir®®.

Katilma s6zlesmesinin dngorulen sekle uygun olarak yapilmasi durumunda,
kira sozlesmesinde kiraya verenin karsgisinda artik birden fazla kiraci bulunmasi s6z
konusu olmaktadir’®. Kira sézlesmesine kiraci yaninda katilan, yaninda katildig
kiraci ile birlikte kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmektedir. Bu andan itibaren,

kiracilarin kira bedelini 6deme agisindan kiraya verene karsi muteselsilen sorumlu

% Bahadir, 2013, s. 25.

%7 Cabri, Sozlesmeye katilma, 2011, s. 3913.

% Inceoglu, 2014, s. 569.

% Cabri, Sozlesmeye katilma, 2011, s. 3921.

0" Oguzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. 11, s. 621.
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olmasi gerekmektedir. Zira TBK m. 206 hikmunun ikinci fikrasina gore, “Anlasmada
aksi kararlagtilmamigsa, sézlesmeye katilan ile yaninda yer aldigi taraf,
sézlesmenin diger tarafina karsi miteselsilen alacakli ve borglu olurlar.” Bundan
dolay! kiraya veren, kira bedelini kiracilarindan hepsinden talep edebildigi gibi,
dilerse yalnizca birisinden de talep edebilir (TBK m. 163/1). Ancak belirtmek gerekir
ki; taraflar katilma sozlesmesinde anlagsarak muteselsil sorumlulugun aksine bir
diizenleme getirebilirler'. Ornegin kiraya veren kiracilarin katima sozlesmesi
yapildigi andan itibaren kira bedelinin yalnizca kendi paylarina digsen oranda

sorumlu olmalarini kabul edebilir.
3.1.1.2. Sozlesmeye kanun geregi katilma: Aile konutu
3.1.1.2.1. Bildirim yoluyla katilma

Sozlesmeye katilma yalnizca taraf iradeleri ile degil, ayni zamanda kanundan
dogan bazi durumlarda da miimkiin olabilir’®®. Bu durumlarda, sdézlesmeye kanun
geregi taraf olma sO0z konusudur. Kanun geregi sozlesmeye katilmanin iradi
katilmadan farki, sozlesmenin karsi tarafinin katilma s6zlesmesine onayina ve taraf
olmasina gerek olmamasidir. Kira sdzlesmesi agisindan kanun geregi sozlesmeye
katilma durumu TMK m. 194 hukmundn doérduncu fikrasinda kargimiza ¢gikmaktadir.
Bu hukme gore, “Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa,
sézlegsmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacadi bildirimle s6zlesmenin tarafi

héline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miteselsilen sorumlu olur”.

“Aile konutu” basligini tasiyan TMK m. 194 hukmu, mehaz kanun ZGB'de
ayni baghkla Art. 169 hukmune karsilik gelmektedir. Ancak iki hukim arasinda
esasli bir farklihk géze garpmaktadir. Soyle ki; toplamda dort fikradan tesekkil eden
TMK m. 194 hikmunun yalnizca ilk iki fikrasi ZGB Art. 169'da yer almaktadir.
Bildirim yoluyla aile konutuna iligkin kira s6zlesmesine katilmanin diuzenlendigi TMK
m. 194/4 hukmu ise, ZGB’de farkh bir hukimde, Art. 121’de U¢ fikra halinde
duzenlenmektedir. TMK m. 194/4'4n ve ZGB Art. 1271in farkhhdr Kanun

sistematiginde yer aldiklari konum bakimindandir. Bu yonden ele alindiginda, TMK

701 Bahadir, 2013, s. 31.
2 Bahadir, 2013, s. 24.
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m. 194/4 hukmunun Kanunda evliligin genel hukimleri kisminda yer aldigi, ZGB Atrt.
121’in ise Kanunda bosanmanin sonuglarinin duzenlendigi kisimda yer aldigi
gorulmektedir. Bu farklihgin ortaya c¢ikardigi en temel sonug, hukukumuzdaki
duzenlemenin evliligin devami sirasinda diger esin kira s0zlesmesine taraf olmasina
imkan vermesidir. TMK m. 194/4 hikmunun gerekgesinde buna deginilmis ve
evliligin devami sirasinda da kira so6zlesmesine taraf olmayan esin magduriyetinin
ortaya ¢ikabileceginden bahisle hukmun evliligin genel hukimleri kisminda
duzenlendigi ifade edilmistir.

Turk Medeni Kanunu m. 194 hikmunde ifade edilen aile konutu, isvigre
Medeni Kanunu (ZGB)'de m. 169 hukmunun gerekgesinde ailenin kullanmis oldugu
herhangi bir konuttan ziyade, yasal evlilik birligi olusturan aile igin yasam merkezi
olan tek bir konut seklinde ifade edilmektedir’®. Bu anlamda, evli olmayan kisilerin
birlikte yagsamak igin kiraladiklari konut TMK m. 194 kapsaminda aile konutu olarak

nitelendirilemez’®*.

Anilan hukum, aile konutunun kiralanmasi durumunda kira sdzlesmesinin
tarafi olmayan esin kanun geregi bu sd6zlesmeye katilmasina iliskin olup s6zlesmeye
katilma muessesesinin tipik bir ornegini teskil etmektedir. Bu hiukmin TBK m.
206’da duzenlenen soOzlesmeye katilma muessesesinden ayrilan tarafi, katiima
sozlesmesine gerek duyulmadan, yalnizca tek tarafli bir bildirim ile kira
sozlegsmesine katilmayr mumkun kilmasidir. Kanun koyucu tarafindan TBK m. 194
hikmunde, ayrica diger esin tek tarafli olarak aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini
feshedememesi de kabul edilmistir. Esasen TBK m. 194 hiakmu ile Kanun koyucu,
ailenin yasamini ve varligini devam ettirdigi konutun korunmasini amaclamaktadir.
Nitekim boyle bir koruma kabul edilmis olmasa idi; kira sdzlesmesine taraf olmayan
esin, sOzlesme tarafi olan esin kira sdzlesmesini tek bagina feshetmesi karsisinda

sdzlesmelerin nisbiligi ilkesinden dolayi basvurabilecegi bir yol olunmazdi’®.

"% Sipka, S. (2004). Aile konutu ile ilgili islemlerde diger esin rizasi (TMK m. 194). istanbul: Beta Yaymncilik,
2. Basi, s. 80.

"™ Ayan, S. (2004). Evlilik birliginin korunmas:. Ankara: TBB Yayinlart: 58, s. 64.

5 Oner Nebioglu, $. (2011). Aile konutunun 6zellikleri, unsurlari, koruma siiresi, korunma nedenleri. TBBD,
S.97,s. 142.
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Tark Borglar Kanunu m. 194/4 hukmunde de ayni koruma amacindan hareket
edilmis ve diger esin kira sOzlesmesi agisindan taraf olmak suretiyle s6zlesmenin
kaderi Uzerinde s6z sahibi olmasi istenmigtir. Clnku kira sdzlesmesinin tarafi olan
esin, kira bedelini 6dememe suretiyle kiraya verene fesih igin gereken sartlari
olusturarak fesih imkani saglamis olmasindan aile konutunda kalan diger esin belki
de fesih asamasina kadar bilgisi olmayabilir. Boyle bir durumda, kendisine hakli
nedenle kira sozlegsmesini feshetme imkani saglanan kiraya verenin gonderdigi
ihntardan da soOzlesmenin tarafi olmadigl igin haberdar olmayan diger es aile
konutunun tahliyesine katlanmak durumunda kalabilir. iste TBK m. 194/4 hikmdi,
diger esin tek tarafli bildirimle kira sozlesmesine taraf olmasini saglayarak kiraci
esin yukumluliklerini ihlal etmesi durumunda s6zlesmenin feshine engel olmasini

amaclamistir "%

. Bunun disinda, kira sozlesmesinin tarafi haline gelen es, kira
sozlegsmesi ile ilgili butun yan anlagsmalara etki edebilmekte ve Ozellikle kira
parasinin arttirnlmasina iliskin gorusmelerde de belirleyici bir role sahip

olmaktadir %’

. Ayrica, TBK m. 349 hukmunde bildirim suretiyle diger esin kira
s6zlesmesine taraf haline gelmesinin sonucu 6zel olarak da belirtilmistir. Buna gore,
“Kiraci olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira s6zlegsmesinin tarafi
sifatini kazanmasi hélinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagli bir
6deme siresini kiraciya ve esine ayri ayri bildirmek zorundadir”. Bu hukumde
belirtildigi Uzere, kiraya verenin fesih bildirimini ve fesih ihtarini her iki ese birden
yapmak zorunda birakilmasi diger ese TBK m. 194/4’te kira s6zlesmesine katilma

imkani saglanmasinin dnemini bir kez daha gostermis olmaktadir.

Bildirim yoluyla diger esin aile konutu ile ilgili kira sdzlegsmesine katiimasini
duzenleyen TMK m. 194/4 hikmunun, Kanun sistematiginde evliligin genel
hakuimleri kisminda yer aldigindan bahsedilmigti. Bu durumun bir sonucu olarak,
hakman TMK yurarluge girmeden once meydana gelmis evlilikler agisindan da
uygulanmasi kabul edilmis olmaktadir’®®. Zira 4722 Sayih Tark Medeni Kanununun
Yururlugu ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’'un m. 9/4 hukmune gore, “Tiirk

% Bayburtlu, B. (2011). Kiralik aile konutlarinda kira sozlesmesine taraf olmayan esin hukuki durumu. /BD,

85 (5), s. 168.

"7 Armutcuoglu, C. Y. (2011). Aile konutuna saglanan koruma ve aile konutu serhinin hukuki niteligi. MUHF-
HAD, 17 (1-2), s. 422.

"% Gengcan, O. U. (2007). Aile konutu: kavrami, serhi ve iizerindeki haklar. /BD, Aile Hukuku Ozel Sayis, s.
45.



140

Medeni Kanununun evliligin genel hiikiimlerine iligskin diizenlemeleri, bu Kanunun
yurdrlige girmesinden 6nce kurulmus olan evlilikler hakkinda da gecgerlidir’. Bundan
dolayi, kira sozlesmesi TMK yururlige girmeden 6nce akdedilmis olsa bile, Kanunun
yururlige girdigi andan itibaren yapilan bildirim ile diger esin kira s6zlesmesinin

tarafi haline gelmesi mimkindir’®.

Diger es kiraya verene yaptigi bildirim sonucunda, kira s6zlegsmesinin tarafi
haline gelir; bu andan itibaren her iki es de kira s6zlesmesinin tarafini teskil eder.
Diger es tarafindan yapilan bildirim, kurucu yenilik doguran bir hakkin kullaniimasi
niteliginde varmasi gerekli tek tarafli bir irade agiklamasidir’’®. Bu bildirim kiraya
verene ulastigi anda hukim dogurmakta ve bildirimi yapan es bu anda kira
sozlegmesinin tarafi héline gelmektedir. Kanunda bildirimin sekli konusunda
herhangi bir gecerlilik sekli dngorulmemigtir; dolayisiyla sekle bagli kalmadan
bildirimin yapilabilmesi mumkundur. Ancak, ispat kolayhgi agisindan bildirimin en

azindan adi yazili sekilde yapilmasi gerektigi ifade edilmektedir.”"

Kiraya verene yapilan bildirim yoluyla kira s6zlesmesinin tarafi haline gelen
es, bu s6zlesmeden dogan batun borglardan muteselsilen sorumlu olmaktadir. Bu
durumda, kira bedelinin 6denmesinden kiraci taraf olan her iki es de kanun geregi

712

muteselsil olarak sorumlu tutulabilir’ <. Ayrica, kiraya verenin tahliye davalarini da

bildirim anindan itibaren her iki ese birden yéneltmesi gerekmektedir’".

3.1.1.2.2. Hakim karariyla katilma

Aile konutu ile ilgili kira sodzlesmelerine kanun geregi katilma durumu,
yalnizca TBK m. 194/4’te duzenlenmig olan diger esin kiraya verene bildirimde
bulunmasiyla meydana gelmesinden ibaret degildir. Paylasmali mal ayrihdi rejiminin
gecerli oldugu durumlarda, TMK m. 254/4 hukmunde hakimin bosanma ile birlikte
kira sOzlesmesinin kiraci olmayan ese devredilmesine karar vermesi mumkun

gorunmektedir. S6z konusu hikme gore, “Egler konutta kira ile oturuyorlarsa hakim,

" Sipka, 2004, s. 114.

0 Kiligoglu, A. (2002). Tiirk Medeni Kanunu'nda diger esin rizasina bagl hukuksal islemler ve yasal alim
hakki. Ankara, s. 54.

' Dogan, M. (2002). Medeni Kanunun getirdigi yeni bir miiessese: aile konutu. AUEHFD, 6 (1-4), s. 296.

"2 Inceoglu, 2014, s. 570.

3 Ayan, 2004, s. 116.
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gerektiginde konutta kiraci sifati tagimayan esin kalmasina karar verebilir. Bu
durumda, kiralayanin sézlesmeden dogan haklarini glivenceye almak igin gerekli
diizenleme yapilmasina iptal veya bosanma karariyla birlikte re'sen karar verilir'.

Belirtmek gerekiyor ki, paylasmali mal ayriligi rejiminin s6z konusu olmadigi
durumlarda, bosanma ile birlikte aile konutunda kira s6zlegsmesine taraf olmayan
esin kalmasinin mamkun olup olmadigi konusunda TMK'da dUzenIenmemi§tir714.
Yargitay, bdyle durumlarda lIK m. 276/4 hitkkmiine’"® basvurmaktadir’*®. Bu hikiim
degerlendirildiginde, bosanma durumunda kiraya verenin, konutu kullanan ese karsi
tahliye yoluna bagvuramadigi ve kiraci olan egin de TMK m. 194 dogrultusunda
sozlesmenin feshi imké&nina sahip olmadigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla,
IIK m. 276/4 hikminin bu durumda uygulanmasi kabul edildigi takdirde, kira
s6zlesmesinin konusu olan aile konutunda kalan es bildirim yoluyla s6zlesmeye
katilmig olmasa dahi bosanma meydana geldikten sonra konutu kullanmaya devam
edebilir. Ancak doktrinde, bu sonucun kabul edilmesinin hukuki dayanaklari
acisindan isabetli olmadigi gériisii savunulmaktadir’"’. Bu gériislere gore, bosanan
kisilerin [IK m. 276/4 hilkm{ kapsaminda yer alan kisilerden oldugunu kabul etmek
her zaman mumkun degildir. Ayrica, doktrinde boganma ile birlikte kiralanan yerin
aile konutu niteligini kaybettigi yoniinde gérisler de ifade edilmektedir’*®. Tim bu
degerlendirmeler 1si1ginda, paylagmali mal ayrihdr rejiminin gecerli oldugu
durumlarda uygulanan TMK m. 254 hUkmunun bu durum digindaki ihtimallerde de
kiyasen uygulanmasi gerektigini ifade etmektedir’'®. Sonug olarak, bosanmaya
iligkin tim durumlarda TMK m. 254 dogrultusunda hékimin, aile konutunda kalan
kiraci olmayan esin kira sOzlesmesine taraf haline gelmesine karar vermesi
doktrinde mumkun gorulmektedir. Boyle yola bagvuruldugu takdirde, kiraya vereni
korumak igin IMK m. 121 hiikmiinde oldudu gibi, kiraci olan esin de kiraya verene

" Inceoglu, 2014, s. 571.

"5 1K m. 276/4: "Bor¢lunun nesep ve sebepten usul ve fiiruu, kari veya kocasi, ikinci dereceye kadar kan ve
sthri histmlari ve is ortaklari ile bor¢luya tebaan mecurda oturduklar anlasilan diger sahislar, bu madde
hiikmiiniin tatbikinda iigiincii sahis sayilmazlar.”

" Yarg. 12. HD., E. 2004/21730, K. 2004/26253, T. 20.12.2004 (inceoglu, 2014, s. 572).

"7 inceoglu, 2014, s. 572.

"8 Acar, F. (2014). Aile konutu mal rejimleri ve esin yasal miras payi. Ankara: Seckin Yayncilik, 4. Bask, s.
67.

™ Inceoglu, 2014, s. 573; Sipka, 2004, s. 95.
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kargi muteselsil sorumlulugunun devam ettiginin kabul edilmesi gerektigi ifade

edilmektedir’.

3.1.2. Taraflarin olimiu

Kira s6zlesmesinin mirasgilara gegmesi esasen TMK m. 599 hikmunden
kaynaklanmaktadir. Bu hukme gore, mirasgilar, mirasbirakanin olumda ile mirasi bir
biitiin olarak kanun geregi kazanirlar’?'. Dolayisiyla, mirasbirakanin taraf oldugu
kira sOzlesmesinde, onun o6lumuyle birlikte mirascilart kanun geregi taraf sifatini
kazanmaktadir ? . Bu durum asil olarak killi halefiyet durumunu ortaya
cikarmaktadir'®. TBK agisindan da ayni esaslar kabul gérmiis ve kiilli halefiyet

durumu kira s6zlegsmesine iligkin olarak yinelenmistir.

Kural olarak TBK’da taraflarin 6lumda, kira s6zlesmesinin kendiliginden sona
erme nedenlerinden birisi olarak kabul edilmemistir’?*. Zira kira sdzlesmesi sahsi
edim borcu doguran bir sdzlesme olmadigi icin "*° taraflardan birinin 8limii
durumunda, sozlesmeden dogan kullandirma veya kullanim karsilhiginda belli bir
bedel 6deme edimlerinin mirascilar tarafindan vyerine getiriimesi mumkin
gorunmektedir. Ancak, 6lum kira sOzlesmesi agisindan kendiliginden sona erme
sebebi olmamasina ragmen, TBK m. 333 hukmunde yalnizca kiraci agisindan

olaganiistii bir fesih sebebi olarak kabul edilmistir’?.

Belirtmek gerekir ki, 6lum
halinde kira sdzlesmesine mirasgilarin devam etmesi kural olmakla birlikte, 6zellikle
kiracinin olumu hélinde konut ve catili igyeri kiralari bakimindan mirasgilardan

bagka kisilerin de kira s6zlesmesine taraf durumuna gelmesi TBK m. 356 hukmune

0 Inceoglu, 2014, s. 572.

21 Akkanat, H. (2004). Oliimiin ¢zel hukuk iliskilerine etkisi. Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 54.

72 Bahadur, 2013, s. 15.

™ Akyigit, 2012, s. 302.

4 Arpact, A. (1990). Kiralayanin 8liimiiniin kira iliskisine etkisi. YHMID, 13(145), s. 174; Yavuz, Acar, Ozen,
2014, s. 579.

Kira sdzlegmesinin sahsi edim borcu dogurmamasi bahsi ile anlatilmak istenen sézlesmenin asli edimlerinin
sahsilik unsuru tagimamasi ve bu edimlerin yerine getirilmesi bakimindan kiraya verenin veya kiracinin
sahis 6zelliklerinin belirleyici olmamasidir. Ancak belirtmek gerekir ki, 6zellikle kiraya veren agisindan
kiracinin sahsiyla ilgili bir durum olan 6deme giicii ¢ogu zaman 6nemlidir. Dolayisiyla kiraya veren,
kiracinin mirasgilarinin 6deme giicii veya kiralananin kullanimima gosterecekleri 6zen konusunda agir
siiphe i¢indeyse kira iliskisine onlarla devam etmeyi istemeyebilir.

26 Uygur, 2013, s. 1790.
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gore mimkiin hale gelmistir’®’.

Oncelikle kiraya verenin 6limi agisindan bakildiginda; TBK'da kiraya
verenin  olumunun  sozlesmeye etkili olmadigr ilkesinin  benimsendigi
gorilmektedir'?®. Bu dogrultuda TBK’da, kiraya verenin éliimii halinde mirasgilarina
kira sozlesmesini feshetme hakki taninmamigtir. Dolayisiyla, kiraya verenin
mirascilari sO0zlesmeye devam etmek zorundadir " . Burada, kiraya verenin
mirascilari, kulli halefiyetin geregi olarak kanun hukmd dogrultusunda kira

sOzlegmesinin tarafi durumuna gelmektedirler.

Kiracinin 6lumua hélinde ise, TBK m. 333 hukmunde kiracinin mirasgilarina

olaganiistii bir fesih imkani taninmistir .

Bu hukme gore, “Kiracinin élmesi
durumunda mirasgilari, yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih dénemi
sonu igin sézlesmeyi feshedebilirler’. Kiracinin 6lumu halinde de esasen TBK'da

kira sdzlesmesinin devam etmesi esasi benimsenmistir”’

. Dolayisiyla, kiracinin
olumu kira s6zlesmesini kendiliginden sona erdirmemekte ve kiracinin mirasgilari
sozlesmenin tarafi sifatini kazanmaktadir’?. Ancak TBK m. 333 hiikkmiinde kiracinin
mirascilarina fesih konusunda 6zel bir imkan getirilmis olmaktadir. eBK’da kiracinin
0lumu halinde kiraya verene de fesih imkani taninmaktaydi. Oysa; 6098 sayili TBK,
kiracinin 6lumu halinde fesih imké&nini yalnizca kiracinin mirasgilarina tanimigtir.
Kiraya verenin ise, kiracinin 6lmesi durumda kira s6zlesmesini feshedebilmesinin
ancak TBK m. 331 hukmune gore sartlarin olusmasi halinde mumkun oldugu ifade
edilmektedir™®. Kiraci tarafin bir sirket veya tuzel kisi olmasi durumunda, sirketin
veya tuzel kiginin feshi ya da tuzel kisiligin son bulmasi TBK m. 333’Un uygulama
alani disindadir*, Ayrica, so6zlesmenin kiracinin tarafinin birden fazla kisiden

tesekkul ettigi takdirde kiracilardan birinin 6lmesi halinde de TBK m. 333 hiukmunun

7

N

7 Akkanat, 2004, s. 63.

28 Arpaci, 1990, s. 174; Uygur, 2013, s. 1790.

™ Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 322.

B0 Aydm, G. S. (2013). Kira sézlesmesinin genel hiikiimlere gire sona ermesi. istanbul: On iki Levha
Yayincilik, s. 129; Uygur, 2013, s. 1790.

B! Eren, F. (2015). Borglar hukuku 6zel hiikiimler. Ankara: Yetkin Yayimlari, 2. Baski, s. 410.

P2 Akyigit, 2012, s. 299.

3 Kaya Kizilirmak, C. (2015). Kira sézlesmesinin kiracini 8liimii ile sona ermesi. Prof. Dr. Hasan Erman’a
Armagan. Istanbul: Der Yaymlari, s. 589; Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 579.

% Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 322; Uygur, 2013, s. 1790.
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uygulanmasi s6z konusu olmaz; bu durumda sartlari varsa TBK m. 331 hukmuane

gore fesih yoluna bagvurulabilir®.

Kiracinin 6lumu halinde mirasgilarinin kira sézlesmesini feshedebilmeleri
acisindan, kanunda soOzlesmenin suresine iligkin bir hukim yer almamaktadir.
Dolayisiyla, hem belirsiz sureli kira sozlesmeleri, hem de suresi ne olursa olsun
belirli sureli kira sdzlesmeleri agisindan kiracinin mirasgilarinin fesih imkanini
kullanabilmesi mumkun gérUnmektedir736. Bundan bagka, kiracinin mirasgilari en
yakin fesih donemi igin fesih bildiriminde bulunmamislarsa, TBK m. 333 hukmunun

737

sagladigi fesih imkanini kaybederler'”’. Ayrica, fesih bildirimi birden fazla mirasginin

oldugu durumlarda, tamaminin katilimiyla yapiimalidir™®.

Urlin kirasinda kiracinin 6lmesi durumunda TBK'da ayri bir hikim
getirilmistir. TBK m. 371 hukmune gore, “Kiracinin 6liimdi hélinde, onun mirasgilari
ve kiraya veren, alti aylik yasal fesih bildirim stirelerine uymak koguluyla, sézlesmeyi
feshedebilirler’. Uruin kirasi bakimindan TBK’nin, kiraya verene de kiracinin élimdi
halinde olaganiisti fesih imkani getirildigi anlagiimaktadir™. Halbuki; Griin kirasi
sozlesmesi disindaki kira s6zlesmelerinde kiraya verenin kiracinin olumad hélinde

sdzlesmeyi feshetme imkani bulunmamaktadir’.

Konut ve gatili isyeri kiralarinda TBK m. 256, kiracinin 6lumUu durumunda
farkli bir dizenleme getirmistir. Bu hiikkme gére, “Olen kiracinin ortaklari veya bu
ortaklarin ayni meslek ve sanat ylriiten mirasgilari ve 6len kiraci ile birlikte ayni
konutta oturanlar, sézlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklari siirece, taraf olarak
kira sbézlesmesini sdrddrebilirler’. Anillan bu hukimde, sayilan kigilerin kira
sOzlegsmesine ve kanun hukumlerine uymak kaydiyla kira s6zlesmesini kanun geregi

devralmig sayilmasina iligkin bir sonug 6ngc’jrijlmektedir741.

5 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 237-238.

6 Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 580; Uygur, 2013, s. 1790.
BT Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 322.

% Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 238.

739 Kaya Kizilirmak, 2015, s. 589.

™ Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 582.

! Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 582.
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Kiracinin 6lmesi héalinde, TBK m. 356 hukmunu konut kirasi agisindan ve
catil igyeri kirasi agisindan ayri ayri degerlendirmek gerekmektedir. Catili isyeri
kiralarinda; kiracinin 6lmesi durumunda, TBK m. 356’da dlen kiracinin ortaklarinin
veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yuruten mirasgilarinin kira sézlesmesine
taraf olabilmesi duzenlenmektedir. Hukimde, Olen kiracinin mirasgilarinin
sozlesmeye devam edebilmesi 6zel olarak belirtimemistir. Buna kargin, madde
gerekgesinde mirasgilarin s6zlesmeye devam edebilmesinin miras hukuku
hakumlerine gore zaten mumkun oldugu ve dolayisiyla bu kisilerin kalli halef olarak
kira s6zlesmesinin tarafi haline geldiklerinden bahsedilmektedir*?.  Bu durumda,
kiracinin mirasgilarinin, mirasbirakan ile ayni meslek ve sanati yuratiyor olmasi

sarti da aranmaz’*®

. Ancak, TBK’da mirascilarin 6len kiraci ile ayni meslek ve sanati
yuratmesi sarti aranmamasina ragmen, kira s6zlegsmesinde kiralananin yalnizca
belli bir amagla kullaniimasi kararlastirilmigsa mirasgilarin s6zlesmeye devam
edebilmesi igin bu sartin aranmaya devam edilmesi gerektigi savunulmaktadir’.
Dolayisiyla, bu durumda mirasgilarin bagka bir ig i¢in kiralanani kullanmalari s6z
konusu ise, kiraya verenin buna riza gostermesi gerektigi ifade edilmektedir’*.
Ayrica; catili igyeri kiralarinda 6len kiracinin mirasgilari, hUukimde sayilan diger
kisilere gore fazladan bir imké&na sahip olup, bu imkan dogrultusunda TBK m. 333
hikmune gore dilerlerse olaganustu fesih haklarini kullanarak kira sézlesmesini

feshedebilirler’®.

Catili igyeri kiralarinda, olen kiracinin ortagi varsa, TBK m. 356 hukmu
geregince bu ortak kira s0zlesmesine devam etme hakkina sahiptir. Ancak, 6len
kiracinin ortaginin kendisine taninan bu imkani kullanmasi ve kira s6zlesmesine
devam edebilmesi i¢in, kiracinin mirasgilarinin mirasi reddetmis olmalarinin veya
TBK m. 333 hukmune gore fesih haklarini kullanmis olmalarinin gerektigi
konusunda hukimde bir agiklik olmadigi gibi doktrinde de gorus birligi
bulunmamaktadir. Bu hususta bir kisim gorus, mirasgilarin kiracinin ortaklarina gére

daha Ustun tutularak killi halefiyetten dolayr s6zlesmeye kiracinin 6lumuyle taraf

™2 Uygur, 2013, s. 1864.

™ Akyigit, 2012, s. 299-300.

" Ozdogan, Oymak, 2013, s. 583.
™5 Ozdogan, Oymak, 2013, s. 583.
M6 Akyigit, 2012, s. 300.
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haline geldiklerinin kabul edilmesini savunmaktadir "’

. Bu goruse gore, ancak
mirasgilarin mirasi reddetmeleri veya TBK m. 333 uyarinca fesih haklarini
kullanmalari hallerinde kiracinin ortaklarinin s6zlesmeye devam edebilmesi
mumkundur. Bagka bir kisim goras ise, kiracinin ortaklarinin ortaklik iligkisi disindaki
mirascilara gore Ustun tutulmasi gerektigini ve kira s6zlesmesine devam edilmesi
konusunda énceligin kiracinin ortaklarina verilmesi gerektigini savunmaktadir’®,
Buna gerekce olarak ise, Kanun koyucunun kiracinin ortaklarinin sozlegmeyi
surdurebilmesine iliskin hikim koyma amacinin “yerlesmis sanat ve ticaret
miiesseselerinin sarsintiya ugramasini énlemek” olmasi gdsterilmektedir " .
Dolayisiyla, 6len kiracinin ortaginin kiralananda ayni igi yuratmesinin, kiracinin
O0lumu durumunda sozlesmeye devam etme konusunda mirasgilara gore ustin
tutulma nedeni oldugu ve bu durumun TBK m. 356 hukmunin amaciyla da uyustugu

ifade edilmektedir.

Bu konuda son bir gorus ise, sdzlesmeye devam edebilme hakkinin hem
mirascgilara hem de kiracinin ortaklarina ve ortaklarin mirasgilarina tanindigini,
bunlarin hepsinin birden sodzlesmeye devam etmesinin mumkin oldugunu ve
kiracinin ortaklarinin sozlesmeye devam edebilmesinin mirasgilarin  mirasi
reddetmelerine veya kira soOzlesmesini feshetmelerine bagh olmadigini ifade

etmektedir’°

. Ancak belirtmek gerekir ki, bu gorus kabul edilirse kira s6zlesmesine
hem kiracinin mirasgilari hem de kiracinin ortaklarinin devam etmeyi istemeleri
durumunda, ayni isi yapmayan ve aralarinda ticari ortaklik bulunmayan bu kigilerin
sozlesmeye nasil birlikte devam edebilecekleri sorusu ortaya ¢ikmaktadir. Netice
itibariyle, Kanun koyucunun TBK m. 356 hikmd ile kiraci 6ldukten sonra ¢atili isyeri
kiralarinda kiracinin ortaklarina ve ortaklarin mirasgilarina sézlesmeyi surdirme
imkani tanimasinin sebebi olarak kira sdzlesmesinin kiralananin kullanim amacina
uygun sekilde devam etmesini istedigini kabul etmek isabetli gorinmektedir. Cunku
kiracinin birlikte ticaret yaptigi ortagr olmasi durumunda, kiraciyla ayni meslek ve
sanatl dahi yurutmeyen mirasgilarin kanun geregi igyeri kirasinin tarafi oldugunu
kabul etmek hikmin konulus amaciyla uyusmamaktadir. Olen kiracinin ortag

bulunmuyorsa, kiracinin mirasgilarinin ayni igi yarutmemeleri sebebiyle kiralanani

™7 Inceoglu, 2014, Kira, C. II, s. 292; Akyigit, 2012, s. 300.
8 Dogan, 2011, Sona erme, s. 312.
g Dogan, 2011, Sona erme, s. 312.
0 Ozdogan, Oymak, 2013, s. 584.
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kullanmak istememeleri durumunda halihazirda TBK m. 333 hikmune gore kira

sozlesmesini feshetme imkanlari bulunmaktadir.

Tark Borglar Kanunu m. 356 hukmunde ise, kiracinin 6lumiu durumunda
sozlesmeyi surdurme hakkina sahip kisiler arasinda Olen kiracinin mirasgilari
sayllmam|§t|r751. Bunun sebebi olarak ise hukmun gerekgesinde, kiracinin
mirascilarinin kulli halefiyet prensibi geregince zaten kira sozlegsmesine taraf
olmalari gosterilmistir. Ancak, TBK m. 356 hukmunun 6zel bir halefiyet prensibi

dngdrmesi karsisinda’>?

, mirascilarin digindaki hukumde sayilan belirli kisilerin, kalli
halef olan mirasgilara nazaran oOncelikli olarak kira sozlesmesine taraf haline
geldikleri kabul edilmelidir. Durum bu olunca, TBK m. 356 hukmunde mirasgilarin
Ozel olarak belirtiimemis olmasi biraz daha anlasilir bir durum haline gelmektedir.
Goraldugu uzere, kiraci ile ayni meslek ve sanati yurutlyor olsalar bile mirasgilarin
kira iligkisini sturdurebilme haklari TBK m. 356 hikmunde sayilan kisilerin haklarinin
ardindan gelmektedir. Catili igyeri kiralarinda kiracinin 6lmesi durumunda, TBK m.
356 hukmunde sayilan kigiler mevcut degilse 6zel intikal prensibi kullanim alani
bulamaz; bu durumda kulli halefiyet prensibi devreye girerek kiraciyla ayni meslek
ve sanatl yurutiyor olmasalar bile kiracinin mirasgilari kira sdzlesmesinin tarafi
haline gelirler. Olen kiracinin birden fazla mirasgisi bulunmasi durumunda, bu kigiler

birlikte kira s6zlesmesinin tarafi haline gelirler’®.

Catili igyeri kiralarinda kiracinin 6lmesi durumunda TBK m. 356 hukmu
kiracinin ortaklarinin mirasgilarinin da sozlesmeyi surdurebilmelerini mumkun
kilmaktadir. Ancak, hukimde bu kigilerin kira sozlesmesini taraf sifatiyla
surdurebilmeleri i¢in kiralanan igyerinde Olen kiraci ile ayni meslek ve sanati

yiiriitmeleri gerektigini ifade edilmektedir’>*.

Konut kirasi s6z konusu oldugu takdirde, kiracinin 6lmesi héalinde mirasgilari

7! Bununla birlikte, TBK m. 356 hiikkmiinde yer alan “ortaklarmn mirascilar” ifadesinin, hem 6len kiracinin

mirasg¢ilarint hem de &len kiracinin sag kalan ortaklarinin mirasgilarini kapsadigi yoniinde bkz., Glimiis,
2012, Kira, s. 361.

72 TBK m. 356 hitkmiiniin (yiiriirliikten kaldirilan GKHK m. 13) 6zel halefiyet kurali ngérdiigii hakkinda
bkz. Kocayusufpasaoglu, N. (1987). Miras hukuku, Istanbul: Filiz Kitabevi, 3. Bask, s. 43; Ulusu Karatas,
E. (2015). Turk miras hukukunda mirasin kazanilmasinda halefiyet tiirleri ve Tiirk milletlerarasi 6zel
hukukundaki yansimalar1. JUHFM, LXXIII (2), s. 357.

3 Giimiis, 2012, Kira, s. 361.

% Uygur, 2013, s. 1865.
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ve TBK m. 356 hukmune gore “dlen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar’
sozlesmeye ve kanun hukimlerine uyduklari surece kira sdzlesmesine devam
edebilirler. Hikimde yalnizca kiraci ile ayni konutta oturmadan bahsedilmesinin
isabetli olmadigi ve kiraci ile kiralananda birlikte oturmanin vurgulanmasi gerektigi

doktrinde ifade edilmektedir "°

. Kiraci ile ayni konutta oturanlarin so6zlesmeyi
stirdiirebilmek igin kiracinin mirasgisi olmalarina gerek yoktur’*®. Bundan dolayi,
Olen kiracinin evlilik birligi icinde yasamadigi kigi, yani; sevgilisi, beraber yasadigi
arkadas! veya mirasgisi sayllmayan bir yakini kiraci dldukten sonra TBK m. 356
kapsaminda kira sdzlesmesinin tarafi sifati kazanabilir™’. Doktrinde, anilan hiikmiin
aradigi birlikte oturma halinin siireklilik arzetmesi gerektigi ifade edilmektedir’®.
Dolayisiyla, 6rnegin kiracinin yaninda u¢ aylik uzun yaz tatili donemi i¢in kalma
durumlarinda sureklilikten bahsedilemez. Mirascilar mirasi reddetmis olsalar da,
TBK m. 333 hukmune gore s6zlesmeyi feshetmis olsalar da, dlen kiraci ile birlikte
ayni konutta oturanlar kira sozlesmesine taraf olma haklarini kullanabilirler "°.
Ayrica, konut kiralarinda, kiracinin 6liumunden sonra onunla ayni konutta oturanlarin
kira sozlesmesinden faydalanmaya devam etmeleri hélinde, bagka bir tahliye sebebi
bulunmadikga, TBK m. 356'nin sagladigi koruma sebebiyle onlar aleyhine tahliye

davasi agilmasi da miimkiin degildir"®.

3.1.3. Kiralananin kamulastiriimasi

Turk Borglar Kanunu m. 310/ hukmune gore, kiralananin el degistirmesi
durumunda yeni malikin kira sozlesmesine taraf olmasi dizenlenmis olmasina
ragmen; ayni hukmun ikinci fikrasinda, kamulastirmanin bu hukman istisnasi oldugu
belirtiimigtir. Bundan dolayi, kiralananin kamulastiriimasi durumunda, kamulagtirma
islemini yapan idarenin kira so6zlesmesinin tarafi haline gelmesi s6z konusu

761

degildir™®".

75 Akyigit, 2012, s. 303.

6 (zdogan, Oymak, 2013, s. 584.

7 Uygur, 2013, s. 1865; Dogan, 2011, Sona erme, s. 310.

78 Akyigit, 2012, s. 303.

9 Ozdogan, Oymak, 2013, s. 584.

0 Uygur, 2013, s. 1865.

61 Ertugrul, M. (2014). Ugiincii kisinin kira szlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananda iistiin hak sahibi
olmasi. ABD, S. 4, s. 568.
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2942 Sayii Kamulagtirma Kanunu m. 3 hukmuine gore kamulagtirma;
idarelerin, “kanunlarla yapmak yikiumliliginde bulunduklari kamu hizmetlerinin
veya tegebbdlislerinin ydritilmesi igin gerekli olan taginmaz mallari, kaynaklari ve
irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pegin olarak veya egit taksitlerle 6demek
suretiyle” edinmesidir. Bu hukimden anlasildigi sekliyle kamulastirmanin amaci;
kamu hizmetinin gerekli kildigi hallerde 6zel mulkiyetin konusu olan taginmazlarin
tamamen, kismen veya yalnizca tagsinmaz Uzerindeki irtifak hakkinin idare

62 idarenin bu

tarafindan edinilerek kamu hizmeti dogrultusunda kullaniimasidir
amag dogrultusunda yaptigi kamulagtirma iglemi ile o tagsinmaz Uzerindeki kira
sOzlegmesinin ayni anda surdurulmesi nitelik itibariyle birbiriyle bagdagsmamaktadir.
Dolayisiyla, kiralanan kamulastirildigi takdirde, kira s6zlesmesinin konusu imkansiz
duruma gelmekte ve sdzlesme kendiliginden sona ermektedir’®®. Bundan dolayt,
kiraya veren borcundan kurtulmaktadir %4 Kira sozlesmesinin konusunun
imkansizlagsmasinda kiraya verenin kusuru olmadigi i¢in kiraci onun sorumluluguna
basvuramaz "®°. Nitekim TBK m. 136 hiikmiine goére, “Borcun ifasi borglunun
sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer’. Ancak
doktrinde kabul edildigi Uzere, kiraya veren, kiralanan kamulastiriimadan once bu
durumu bilmesine ragmen kiracidan gizlemigse, o takdirde kiraciya tazminat

ddemekle yikimlii tutulabilir"®.

Kamulastirma iglemi yapildiktan sonra kiracinin kiralanani bosaltmasi
gerekmektedir. Bu durum KK m. 20/ hukmunde, “Bu Kanun uyarinca lehine
kamulastirma yapilan idare adina tapu dairesince tescil edilen tasinmaz malin
bosaltiimasi idarece icra memurundan istenir. lcra memuru tasinmaz mali onbes
gin icinde bosaltmalarini igcindekilere tebli§ eder. Bu siire igcinde tasinmaz mal
bosaltiimazsa icraca bosaltilir. ltiraz ve sikayet bosaltmayr durdurmaz ve
mahkemece ihtiyati tedbir karari verilemez’ seklinde ifade edilmektedir. Kira

sozlesmesi serh edilmis olsa bile, kiraci serhin etkisini kamulastirmayi yapan

762 Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 182.

8 Giimiis, 2013, Ozel, s. 333; Cabri, 2012, Kiralananim el degistirmesi, s. 182.

764 Tungomag, 1977, Borglar 6zel, s. 295; Glimiis, 2012, Kira, s. 152; Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 267; Cabri,

2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 182.

Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 182.

766 Tandogan, 2008, Borg¢lar 6zel, C. /2, s. 135; Glimiis, 2012, Kira, s. 152. Cabri, 2012, Kiralananin el
degistirmesi, s. 182.
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idareye karsi ileri suremez. Cunku KK’da ve TBK’da, kira s6zlesmesinin serh edilmis
olmasi durumunda kiralananin kamulagtiriimasinin mimkuan olmadigina yonelik bir

diizenleme bulunmamaktadir’®’.

idarenin kamulastirma islemini taginmazda bir irtifak hakki kurmak suretiyle
yapmis olmasi da mumkuanddr. Cunkld bazi durumlarda, kamu hizmetinin
yuratilmesi icin idarenin ihtiya¢c duydugu tasinmazin mulkiyetinin edilmesine gerek
duyulmayabilir. Boyle durumlarda, idare tarafindan kamulagtirma yoluyla tagsinmaz
uzerinde yalnizca irtifak hakki kurulmasi kamu hizmetinin yuratalmesini saglayabilir.
Ornegin idarenin dogalgaz veya elektrik hatti kurmak igin bu hatlarin gegmesi
gereken butun tasinmazlari kamulastirmasina gerek olmadigi icin hatlarin gectigi

tasinmazlar (zerinde irtifak hakki kurmasi yeterlidir °®

. Dolayisiyla, idarenin
kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurdugu butiin durumlarda kiralanana iligkin kira
sozlegmesinin sona erdigini kabul etmek isabetli olmayabilir. Bu takdirde, TBK m.
311’e gore bir degerlendirme yapilmali; kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi
kira sOzlesmesi ile bagdasmiyor ve kiracinin kiralanan uzerindeki kullanim hakkini
etkiliyorsa kira so6zlesmesinin konusunun imkansiz hale geldigini ve s6zlesmenin
sona erdigini kabul etmek gerekmektedir769. Buna kargin; kiralanan Uzerinde idare
tarafindan kamulagtirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi kiracinin kullanim hakkini
engellemiyorsa, kamulastirma iglemine ragmen kira s6zlesmesinin devam ettigini

kabul etmek gerekmektedir’™.

Kamulastirma sonucunda kira soOzlesmesinin sona erdigi durumlarda
kiracinin kiraya verenden ve iglemi yapan idareden herhangi bir tazminat isteme
hakki bulunmamaktadir. Nitekim bu durum KK m. 20/1l hikmunde, “Tagsinmaz malin
bosaltiimasi sebebiyle mal sahibi ve idare tazminat ile sorumlu tutulamaz” seklinde
ifade edilmektedir.

Kamulastirma islemine konu olan taginmaz ekili bir arazi ise, tasinmazin

bosaltiimasi KK m. 20/lll hUkmune gore hasat sonuna birakilir. Ayni hukme gore,

67 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. I/2, s. 135; Giimiis, 2012, Kira, s. 153; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 429;
Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 267; Ruhi, A. C. (2011). Kira hukuku, C. I, Ankara: Seckin Yayincilik, s.
326-327.

Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 182.

Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 182.

Cabri, 2012, Kiralananin el degistirmesi, s. 182.
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hasat zamaninin beklenmesinin mUmkin olmamasi durumunda kamulagtirma
islemini yapan idare, mahkeme tarafindan belirlenen ekin bedelini tazmin ederek

arazinin bosaltiimasini saglayabilir.

Kiralananin bir kisminin kamulastiriimasi sonucunda, kiracinin kiralanani
kullanma imkani kalmadigi ya da bunun 6nemli dlgude azaldigir durumlarda, kira
sdzlesmesi, ifa imkansizi§i sebebiyle kendiliginden sona ermektedir’”". Ancak,
kiralananin kismen kamulastirilmasina ragmen kiraci kiralanani kullanmaya devam
edebiliyorsa, kira so6zlesmesi gecerliligini korumaktadir. Bodyle durumlarda
kamulastirilan kisim dikkate alinarak kiracinin o oranda kira bedelinden indirim talep

edebilme hakkinin bulundugu kabul edilmektedir’"%.

Kiraya verenin muhtemel bir kamulastirma islemine karsilik, kira s6zlesmesi
kuruldugu esnada, kiraciya tazminat oOdemeyi taahhut etmesi mumkin

gorilmektedir "

. Bu konuyla ilgili olarak Yargitay, kiralananin kamulastiriimasi
halinde kiraya verenin tazminatla yukumlu tutulamayacagina iligkin KK m. 20/I|
hakmunun emredici nitelikte olmadigini ve kira sozlesmesinin taraflarinin bu

hiikmiin aksini kararlastirmasinin miimkiin oldugunu kabul etmektedir’".

3.2. Kira Sozlegsmesinde Taraf Degisikligi Teskil Etmeyen Haller
3.21. Altkirailigkisi
3.21.1. Genel olarak

Alt kira kavrami, kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkina sahip olan

kiracinin kiralanan seyin tamamini veya bir kismini dguncu bir kisiye tekrar

775

kiralamasi olarak ifade edilmektedir’ . Alt kira iligkisi aslinda, bir kira s6zlesmesinin

derecelendirilmis halidir . Bu sekilde, kira sdzlesmesinden baska bir asil

7

N

! Cabri, 2012, Kiralananim el degistirmesi, s. 182.

2 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 136.

3 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2 , s. 136.

7 Yarg. 4. HD., E. 1959/958-9548, K. 1959/6880, T. 30.9.1959 (Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. /2, s. 136).

s Feyzioglu, 1980, Borglar 6zel, s. 485; Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 155; Zevkliler, Gokyayla,
2015, s. 299; Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 449.

7% Kahveci, 2005, s. 69.
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sOzlesmeye dayanarak alt kira sozlesmesi kurulmasi mumkin olmayip, asil
s6zlesmenin daima bir kira sdzlesmesi olabilecedi kabul edilmelidir’””. Belirtmek
gerekir ki, bu durum alt kira soOzlesmesinin bagimsizlik niteligini ortadan
kaldirmamaktadir. Yani, kiraci aslinda asil kira s6zlesmesinden bagimsiz olarak
kiralanani kiraya verebilmektedir. Ancak, kiracinin ikinci sdzlesme ile Ustlendigi
kullandirma edimini ifa edebilmesi agisindan gecerli bir asil kira so6zlesmesinin
varligi TBK agisindan 6nem arzetmektedir; kiracinin kiralanani baskasina kiralamak
suretiyle olusturdugu kira s6zlesmesinin gecerliligi agisindan asil kira s6zlesmesinin

varligina ihtiyag yoktur’™®.

Alt kira iligkisinin kurulabilmesi igin, asil kira s0zlesmesinin kiraci tarafi ile
kiralanan seyin kullanim hakkini biraktigi Uguncu kisi arasinda kira sozlesmesi
akdedilmelidir’”®. Bundan dolay! asil kiracinin, kiralanani Gguncu kisiye bir bedel
talep etmeden kullandirmayi taahhit etmesi durumunda alt kira s6zlesmesinin

varligindan bahsedilemez’®

. Alt kira iligkisi kurulmasi durumunda esasen ortada ikKi
kira sb6zlesmesi bulunmaktadir. Bunlardan ilki asil kiraya veren ile asil kiraci
arasinda kurulan asil kira sozlesmesi, ikincisi de bu sozlesmede asil kiraciya
taninan alt kiraya verme yetkisi ile kurulmus olan alt kira s6zlesmesidir. Ancak bu iki
sozlesme kurulma ve sona erme yonunden birbirinden bagimsizdir. Asil kira
sOzlegsmesinin sona ermig olmasi veya gegersizligi, kendiliginden alt kira
sOzlesmesinin sona ermesine veya gegersizligine yol agmamaktadir. Bununla
birlikte, alt kira sozlesmesinin gegerli sekilde ifa edilebilmesinin asil kira
s6zlesmesinin sagladigi yetkiyle mumkun olmasindan dolay! iki s6zlesme dolayl

olarak da olsa birbirini etkilemektedir.

Asil kiraci ile Gguncu kigi arasinda yapilan kira sozlesmesinin alt kira
sOzlegsmesi sayilabilmesi icin, kiralanan sey, asil kiraya veren ile asil kiraci
arasindaki kira sozlegmesinin konusu olan kiralananin tamami veya bir kismi

olmalidir®'. Dolayisiyla, asil kira s6zlesmesinin konusundan baska bir seyin kiraci

1 Kahveci, 2005, s. 69.
" Kahveci, 2005, s. 69.
™ Yiicer, 2008, s. 796.
80 Kahveci, 2005, s. 70.
81 Kahveci, 2005, s. 70.
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tarafindan Gguncu kigiye kiralanmasi durumunda alt kira iligkisinin varligi s6z konusu

olmaz.

Alt kira iligkisi bir s6zlesme ile kurulmaktadir. Bu s6zlesme hukuki niteligi
itibariyle bir kira s6zlesmesidir’®. Bundan dolayi, alt kira sézlesmesi de taraflarin
karsilik ve birbirine uygun irade beyanlari ile kurulabilen rizat bir s6zlegsmedir. Alt
kira sOzlesmesi esasen bir kira sozlesmesi oldugu i¢in, TBK m. 299 hukmune goére
her iki tarafa bor¢ yukleyen, bir bedel karsiliginda bir seyin kullandirilmasini konu
edinen, belli bir sure i¢in veya belirsiz sureli olarak kurulan ve surekli bir borg iligkisi

ihtiva eden gériiniimdedir’®®,

3.2.1.2. Asil kira ve alt kira s6zlesmesi arasindaki iligki

Alt kira sOzlesmesini, asil kiraci/alt kiraya veren ile alt kiraci kendi iradelerine
gore duzenleyebilirler. Ancak, alt kira sozlesmesiyle taahhit edilen kullandirma
borcu asil kira sdzlegmesinde asil kiraci/alt kiraya veren tarafa saglanandan hakkin
sinirt agsmamalidir. Asil kiraci/alt kiraya veren asil kira s6zlesmesinin kiracisi oldugu
igin kiralanan seyin kullanim hakki ancak asil s6zlesmeye uygun oldugu Olgude alt

kira sdzlesmesinin konusunu teskil edebilmelidir’®*

. Alt kira s6zlesmesinde, asil kira
sozlesmesiyle asil kiraci/alt kiraya verene saglanandan daha genis kapsamli bir
kullanim hakki taahhat edilirse, asil kiraya verenin itiraz etmesi alt kiraciya karsi

borglanilan kullandirma ediminin ifa edilememesine yol agabilir.

Alt kira soOzlesmesi ile taahhUt edilen kullanim hakkinin asil kira
s6zlesmesinde saglanan kullanim hakki ile sinirli olmasi kural s6zlesmenin suresi
acisindan da gecerlidir. Bundan dolayi, alt kira s6zlesmesinin suresi, asil kira
sozlesmesinin suresinden fazla olmamalidir’®. Nitekim TBK m. 322 hikmiinde
belirtildigi Uzere, alt kiraci kiralanani asil kiraci/alt kiraya verene taninandan baska
bir bicimde kullanamaz. Alt kiraci ile asil kira s6zlesmesinden daha uzun bir sure

icin s6zlesme yapildigi takdirde, asil kira s6zlesmesi sona erdikten sonra asil kiraya

82 Kahveci, 2005, s. 71.
™ Yiicer, 2008, s. 796-797.
8 Kahveci, 2005, s. 71.
8 Kahveci, 2005, s. 73.
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veren alt kiracinin kullanimina engel olabilir. Dolayisiyla, asil kiraci/alt kiraya veren
alt kiraciya karsi s6zlesmeyi ifa edememekten TBK m. 112 vd. hukamlerine gore
sorumlu tutulur’®®. Ayrica, alt kira sozlegsmesi devam etmesine ragmen, asil kira
sOzlegsmesi sona ererse asil kiraya veren alt kiraciy! kiralanandan tahliye ettirme

hakkina da sahiptir’®’.

Alt kira s6zlesmesinin taraflari, asil kira s6zlesmesinin kiracisi ile alt kiracidir.
Asil kira sozlesmesinin kiracisi, alt kira sozlesmesinde kiraya veren sifatini
tagimaktadir. Boylelikle, asil kiraci hem asil kira hem de alt kira s6zlesmesinde taraf
olmasina ragmen asil kiraya veren ile alt kiraci arasinda herhangi bir hukuk iligki
bulunmamaktadir ®® . Dolayisiyla, alt kiraci asil kiraya verene karsi alt kira

sdzlesmesine dayanan bir hakka sahip degildir’®.

Alt kira sOzlesmesi ve asil kira s6zlesmesi varligi ve gecerliligi birbirine bagl
olmayan iki ayri so6zlesmedir. Bundan dolayi, taraflar alt kira so6zlesmesinin
hakumlerini serbestge belirleyebilirler. Ancak, TBK m. 322 ve 366 hukimlerinde
belirtildigi Uzere alt kira sozlesmesindeki kullanimin kiraya verene zarar vermemesi
ve aslil kiraciya taninan kullanima uygun olmasi kosuluyla alt kira sOzlesmesi
hiikiimleri tayin edilebilir.”® Dolayisiyla, alt kiraci ile asil kiraci/alt kiraya veren
arasindaki iligkiye asil kiraya veren ile asil kiraci/alt kiraya veren arasindaki kira

iliskisine uygulanan kurallarin uygulanmasi gerekmektedir’’.

3.2.1.3. Alt kira ile asil kira s6zlegsmesinin taraflari ve aralarindaki
iligkiler

Asil kira ve alt kira s6zlesmesinde ug¢ taraf bulunmaktadir. Bunlardan asil
kiraci/alt kiraya veren taraf her iki sOzlesme iligkisinin de tarafidir. Asil kira

s6zlesmesi agisindan kiraci sifatina sahip olan bu kigi, alt kira s6zlesmesi agisindan

7% Kahveci, 2005, s. 73.

7 Yazman, 1. (1961). Adi kira ve hasilat kiras: miinasebetlerinde alt kira ve kiranin devri. Ankara: Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii (Seminer Yarigmasi), Yayin No: 22, s. 18.

® Kahveci, 2005, s. 72.

? Kahveci, 2005, s. 72.

’ Kahveci, 2005, s. 75.

Pl Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 299.
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da kiraya veren sifatini tagimaktadir. Her iki s6zlesmenin taraflarinin birbirleriyle

olan iligkisi agagidaki sekilde incelenmigtir.
3.21.3.1. Alt kira s6zlesmesinin taraflar arasindaki iligki

Alt kira sozlesmesinin taraflari asil kiraci/alt kiraya veren ve alt kiracidir.
Sozlesme iligkisi esasen bu iki taraf arasinda kuruldugu igin alt kira iligkisinden
dogan haklar ve borglar da ancak onlar arasinda hikim ve sonu¢ dogurmaktadir.
Zira s6zlesmelerin nisbiligi ilkesinin geregi budur.

Alt kira s6zlesmesinde asil kiraci/alt kiraya veren tarafin haklari; esas olarak
kira bedelini isteme hakki, alt kiraciya kargi hapis hakki ve sozlesmeye farkh
hiikiimler koyma hakkidir.”*? Bunlardan, kira bedelini isteme, asil kiraci/alt kiraya
veren tarafin alt kira sézlesmesine iliskin olarak en énemli hakkini olusturur™®. Zira
o, alt kira sozlegsmesinin kiraya veren tarafini teskil etmektedir. Dolayisiyla, alt
kiracinin kira bedelini 6dememesi durumunda asil kiraci/alt kiraya verenin alt kira
sdzlesmesini feshederek kiralananin bosaltiimasini saglamasi miimkindir’®*. Alt
kira s6zlesmesinin kiraya veren tarafinin, alt kiracinin 6demedigi ve temerride
dustugu kira borcundan dolayi kiralananda bulunan taginirlar Gzerinde hapis hakki
da bulunmaktadir’®. Hapis hakki, kiraya verenin kira alacaklarini giivence altina
almasini saglayan, kiralananda bulunan tasinir egya Uzerinde gegerli olan ve
tasinmaz kiralarinda uygulanan kanunf bir rehin hakkidir’®®. Kanundan dogmasi
sebebiyle, asll kiraci/alt kiraya veren bu haktan feragat etmis olsa bile hapis hakki
sona ermemektedir’®’. Asil kiraci/alt kiraya veren tarafin bir baska hakki ise, asil
kiraya verene zarar vermemek kaydiyla alt kira sozlesmesine asil kira
sozlesmesinden farkli hukimler ilave edebilmesidir; bu durum sozlesme serbestisi

ilkesinin de bir geregidir’*®.

72 Kahveci, 2005, s. 105 vd.

93 Feyzioglu, 1980, Borglar 6zel, s. 487; Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. I/2 , s. 156; Kahveci, 2005, s. 105.
7 Kahveci, 2005, s. 105.

™3 Yiicer, 2008, s. 801.

7 Kahveci, 2005, s. 106.

1 Feyzioglu, 1980, Borglar 6zel, s. 487; Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2 , s. 157; Kahveci, 2005, s. 106.
™% Yiicer, 2008, s. 801.
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Alt kira sozlesmesine iligkin olarak asil kiraci/alt kiraya veren tarafin borglari
ise, kiralanani sozlesmeye uygun sekilde teslim etme ve alt kira sozlegmesi
suresince kiralananin alt kiraci tarafindan kullaniimasini saglama borcu, ayiba ve
zapta kars tekefful borcu ve sozlesmeye iligkin diger yan borglardir’®. Kiralanana
iliskin olup da niteligi itibariyle asil kira sd6zlesmesine ait bazi borglar agisindan asil
kiraci/alt kiraya veren tarafin sorumlulugu bulunmamaktadir®®. Ornegin vergi ve
masraflarin 6denmesi borcu asil kira s6zlesmesinin kiraya veren tarafina ait oldugu
icin ve alt kiraya veren tarafin asil kira s6zlesmesinin kiraci tarafl oldugu i¢in, alt kira
sOzlegmesinin kiraya veren tarafinin bu borglardan sorumlu tutulmasi s6z konusu

degildir.

Asil kiraci/alt kiraya veren tarafin kiralanani alt kira sdzlesmesine uygun
olarak alt kiraciya teslime etme borcu bulunmaktadir. S6z konusu bor¢ kapsaminda
kiralanan alt kiraciya, sozlesmede kararlastirildigi sekilde ve kararlastirilan
zamanda teslim edilmelidir. Asil kiraci/alt kiraya veren tarafin bu borca aykiri
davranmasi durumunda alt kiracinin TBK m. 307 hukmune gore kira bedelinden

indirim yapilmasini isteme haklari bulunmaktadir®’

. Alt kira sdzlesmesi yapma
hakki bulunmamasina ragmen kiralanani kiraya veren asil kiraci/alt kiraya verenin,
sOzlesmeden dogan kullandirma yukumluligunu yerine getiremedigi takdirde alt
kiraciya kargi tazminat borcu da s6z konusu olabilir. Doktrinde bir kisim gorus boyle
bir tazminat sorumlulugunun TBK m. 112 vd. hukumlerine gore ifa imkansizligindan

kaynaklandigini  savunmaktadir 8%

. Buna karsin bir kisim gorus ise, alt kira
s6zlesmesinin caiz olmamasindan dolayi borcunu ifa edemeyen asil kiraci/alt kiraya
verenin zapta kargi tekefful hiukimlerine gore sorumlu tutulmasi gerektigini ifade
etmektedir®®. Ancak, alt kiraci sézlesmenin caiz olmadigini biliyor veya bilmesi
gerekiyorsa kusurlu sayillmasi ve tazminatta indirim sebebi olarak degerlendiriimesi

gerektigi belirtilmektedir®®.

Ayrica doktrinde, asil kiraci/alt kiraya verenin alt kira sdzlesmesine iligkin

™ Kahveci, 2005, s. 106.

800 Kahveci, 2005, s. 106.

%! Yiicer, 2008, s. 802.

2 Giimiis, 2012, Kira, s. 213; Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 305-306.
% Inceoglu, 2014, s. 520.

4 Inceoglu, 2014, s. 520.
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olarak asil kiraya verenin yardimci sahsi oldugu kabul edilmektedir. Dolayisiyla, asil
kiraci/alt kiraya verenin, asil kiraya verenin davranislarindan TBK m. 115 hukmu

dogrultusunda kusursuz olarak sorumlulugu bulunmaktadir®®.

Alt kiracinin alt kira sOzlesmesinden dogan en temel hakki, kiralananin
kullanmaya elverigli bir sekilde kendisine teslimini ve s6zlesme devam ettigi surece
bu surette bulundurulmasini isteme hakkidir®®. Bu kapsamda, alt kiraci, kiralanani
sozlesmede kararlastinldigi sekilde kullanma veya yararlanma hakkina sahiptir.
Bunun yaninda, alt kiracinin kullanma hakki asil kiracinin kiralanani kullanma hakki
ile sinirlidir; alt kiraci kiralanani asil kiraciya taninandan daha genis haklari ihtiva

897 Alt kiraci, kiralananin tamami alt kiranin konusunu teskil

eder sekilde kullanamaz
ediyorsa kiralananin tamami Uzerinde kullanma hakkini kullanabilir. Ancak, alt
kiranin konusu yalnizca kiralananin bir kismi ise, alt kiracinin kullanma hakki

kiralananin bu kismi ile sinirlidir®®,

Alt kira sOzlesmesine iligskin olarak alt kiracinin borglari; kira bedelini 6deme,
kiralanani 6zenle kullanma ve s6zlesmeden dogan diger yan yukumlulerin yerine
getirilmesidir®®.

Esasen bir kira s6zlesmesi olan alt kira s6zlesmesi TBK m. 299 hikmu
dogrultusunda, “kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla birlikte
ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan
kira bedelini 6demeyi (istlendigi sézlesmedir’. Hikumden anlagildigi Uzere, alt kira
sOzlesmesinin tam iki tarafa bor¢ yukleyen bir sbzlesme olmasindan dolayi alt
kiracinin sdzlesmeden dogan asli edimi kira bedelinin 6denmesidir®’®. Alt kira
sOzlesmesi asil kiraci/alt kiraya veren ve alt kiraci arasinda kuruldugu igin
sozlesmelerin nisbiligi ilkesi geregi asil kiraya verenin alt kiracidan herhangi bir Ucret
talep etme hakki bulunmamaktadir 8" . Dolayisiyla, alt kiraci kira bedelinin

O0denmesinden yalnizca asil kiraci/alt kiraya verene karsi sorumludur; alt kiracinin

% Inceoglu, 2014, s. 516.

806 Kahveci, 2005, s. 124.

%7 Yazman, 1961, s. 16; Kahveci, 2005, s. 124.

%08 Yazman, 1961, s. 19.

89 Kahveci, 2005, s. 125.

810 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. I/2, s. 165; Kahveci, 2005, s. 126.
811 Kahveci, 2005, s. 126.
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asil kiraya verene yaptigi 6deme ile alt kira s6zlesmesinden dogan kira bedelini

0deme borcundan kurtulmasi s6z konusu degildir.
3.2.1.3.2. Asil kiraya veren ve alt kiraci arasindaki iligki

Alt kira sozlesmesi ve asll kira s6zlesmesi birbirinden bagimsiz oldugu i¢in
asil kiraya veren ve alt kiraci arasinda aslinda herhangi bir hukuki iligki
bulunmamaktadir®'?. Dolayisiyla, sdzlesmelerin nisbiligi ilkesi geregince asil kiraya
verenin ve alt kiracinin birbirlerine kargi alt kira s6zlesmesinden dogan herhangi bir
sorumlulugu s6z konusu degildir. Ancak, TBK m. 322 hukmunun dguncu fikrasi ile
sozlegmelerin nisbiligi ilkesine bir istisna dngorulmus ve bazi durumlarda asil kiraya
verenin alt kiracinin sorumluluga bagvurmasi mumkuan hale getirilmigtir. Bu hukme
gore, “Alt kiraci, kiralanani kiraciya taninandan baska bigcimde kullandigi takdirde
kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren, Kiracisina karsi

sahip oldugu haklari alt kiraciya karsi da kullanabilir’.

Hukumden anlasildigi Uzere, alt kiracinin kiralanani asil kiraci/alt kiraya

verenin sahip oldugu kullanma hakkina aykiri bir sekilde kullandigi takdirde asil

813

kiraya verenin dogrudan alt kiraciya bagvurma hakki bulunmaktadir®’. Ornegin, asil

kiracinin konut olarak kullandigi bir taginmazi alt kiraci igyeri olarak kullanmaya
baglarsa kiralananin kiraciya taninandan bagka bigimde kullanildigi sonucuna

814

varilabilir®” . Ancak, TBK m. 316 hikmuinde dizenlenen 6zenle kullanma ve

komsgulara saygili davranma borcuna aykiri davraniimasi halinde de asil kiraya

verenin alt kiracinin sorumluluguna basvurabilecegi kabul edilmektedir®'®.

Asil kiraya verene taninan alt kiracinin sorumluluguna bagvurabilme hakki;
sOzlegsmede kararlagtirilan hukumlere uyulmasini isteme, s6zlesmeye aykiriligin
ortadan kaldiriimasini isteme veya tazminat talep edilmesi seklinde kullanilabilir®™®.
Asil kiraya verenin tazminat talebi hakli bulundugu takdirde, bu tazminatin 6denmesi

konusunda alt kiraci ve asil kiraci/alt kiraya verenin muteselsil sorumlulugu ortaya

12 Giimiis, 2012, Kira, s. 215; Topuz, Canbolat, 2011, s. 129; Kahveci, 2005, s. 80.

3 Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 252; Kahveci, 2005, s. 82-83; Yiicer, 2008, s. 805-806.
4 Giimiis, 2012, Kira, s. 213; Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 301.

8 Inceoglu, 2014, s. 513; Giimiis, 2012, Kira, s. 216.

$1° Inceoglu, 2014, s. 513.
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cikmaktadir®’

. Doktrinde bir kisim gorus, alt kiracinin kiralanani asil kiraciya
taninandan bagka bi¢cimde kullanmasi durumunda asil kiraci/alt kiraya verenin de
alt kiracidan aykirihdin gideriimesini talep edebilecegini savunmaktadir®'®. Bu
goruse gore, sozlesmede kararlastirilan hikumlere uygun davranilmasini talep
edebilme ve gerektiginde tazminat talebi konusunda asil kiraya veren ve asil
kiraci/alt kiraya verenin alt kiraciya karsi miteselsil alacakliligi bulunmaktadir®'®.
Ancak baska bir gorus asil kiraya veren ile asil kiraci/alt kiraya verenin yalnizca
s6zlesmeye uygun davranilmasi konusunda mauteselsil alacakliligini bulundugunu
ve alt kiracidan tazminat talep edebilme konusunda her ikisinin birbirinden bagimsiz

oldugunu savunmaktadir®®.

Asil kiraci/alt kiraya veren ve alt kiraci tarafindan, kira bedellerinin asil kiraya
verene 6denmesinin kararlastiriimasinin miimkiin oldugu ifade edilmektedir®'.
Taraflar anlagarak, asil kiraya verenin kira bedellerini talep edebilecegini
kararlagtirmiglar ise, bu anlagsma uguncu Kigi yararina bir sozlesme sayilmali ve asil

kiraya veren alt kiracidan kira bedelini talep edebilmelidir®?.

Asil kiraci/alt kiraya veren, alt kira s6zlesmesi yapma hakki bulunmamasina
ragmen alt kiraci ile s6zlesme yapmigsa alt kiracinin kiralanani kullanma hakki
oldugundan bahsedilemez. Buna ragmen alt kiraci kiralanani kullanmaya basladigi
takdirde fuzuli sagil durumuna gelmis olur®?. Bu durumda, asil kiraya veren
kiralanana malik olmasi halinde el atmanin Onlenmesi davasi acma hakkina
sahiptir®*. Asil kiraya verenin malik olmamasi durumunda ise, TBK m. 322/Il|
hakmanun  kiyasen  uygulanarak dava agma  hakkinin  bulundugu

savunulmaktadir®?®.

817 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2, s. 158; Kahveci, 2005, s. 85; Giimiis, 2012, Kira, s. 216; Yiicer, 2008,
s. 806.

Acar, F. (2003). Tiirk-Isvigre medeni hukukunda alacaklilar arasi teselsiil. Ankara: Seckin Yayincilik, s.
180-181; Giimiis, 2012, Kira, s. 215; Kahveci, 2005, s. 83.

9 Giimiis, 2012, Kira, s. 215.

20 inceoglu, 2014, s. 513, dp. 2083.

2! inceoglu, 2014, s. 514.

2 nceoglu, 2014, s. 514.

823 Kahveci, 2005, s. 154.

4 Giimiis, 2012, Kira, s. 222; Kahveci, 2005, s. 160-161.

%2 Inceoglu, 2014, s. 519.
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Alt kiracinin, asil kiraci/alt kiraya verenin alt kiraya verme hakki olmadigini
bilmesi durumunda ecrimisil tazminati ile 6demekle yukumli tutulmasi da mimkun
kabul edilmektedir®®®.

3.21.3.3. Alt kira agisindan asil kiranin taraflari arasindaki iligki

Alt kira sozlesmesi yapilmasi asil kira sozlesmesinin taraflari arasinda
herhangi bir degisiklik meydana getirmemekte; onlar arasindaki hukuki iligki ayni
sekilde devam etmektedir®®’. Bundan dolay, asil kiracinin alt kira sézlesmesinden
once ifa etmekle yukumlu oldugu borglari gegerliligini sirdurmektedir. Bu baglamda,
aslil kiraci, alt kiracinin kendisine kira bedelini 6dememesi durumunda dahi, asil
kiraya verene kira bedelini édemekle yikimlidir %28 . Ayni sekilde, alt kira
sozlesmesi kurulduktan sonra, asil kiraci kiralanana verilen zararlardan da asil
kiraya verene karsi sorumlu olmaya devam etmektedir. Bu ¢cergevede, kiralananda
meydana gelen zararlar alt kiraci tarafindan verilmig olsa bile, bu zararlardan asil

kiract sorumludur®®®.

Alt kira sozlesmesinin varligina ragmen, bazi durumlarda asil kiraya verenin
asll kiracidan talepte bulunabilmesi s6z konusu olabilir. Bu durumlara iligkin olarak
asil kiraya verenin talep hakki 6zellikle TBK m. 322 hukmunun tguncu fikrasinda
ongorulmektedir. S6z konusu hukme gore, “Alt kiraci, kiralanani Kkiraciya taninandan
baska bigcimde kullandigi takdirde kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur’. Anilan
hakim dogrultusunda; kiralanan alt kiraci tarafindan, asil kiraciya taninan kullanma
bigimine aykiri sekilde kullanilirsa ve yapilan ihtara ragmen aykirilik giderilmezse,
aslil kiraya verenin asil kiraci/alt kiraya veren ile surdirdugu asil kira s6zlesmesini

feshetmesi ve kiralananin tahliyesini talep edebilmesi miimkiindiir®®

. Ayrica, ayni
hakim kapsaminda, alt kiracinin kiralanani asil kiraciya taninandan farkli bigimde
kullanmasindan dogan zararlarin tazmini agisindan asil kiracinin asil kiraya verene

karsi sorumlu tutulmasi da mumkunddar.

8
8
8
8

[}

® inceoglu, 2014, s. 520-521. Aksi yonde goriis igin bkz. Kahveci, 2005, s. 165.

Kahveci, 2005, s. 76.

Kahveci, 2005, s. 76.

Kahveci, 2005, s. 76.

830 Feyzioglu, 1980, Borglar 6zel, s. 484; Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2 , s. 158; Kahveci, 2005, s. 79.
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Alt kira s6zlesmesi sona erdikten sonra kiralananin alt kiraci tarafindan asil
kiraciya ge¢ teslim edilmesinden dogan zararlardan dahi asil kiracinin sorumlulugu
s6z konusudur®'. Bu sorumlulugun kaynagi olarak, kusursuz bir sorumluluk hali
iceren TBK m. 115 hilkmiindeki yardimci sahsin sorumlulugu gosteriimektedir®®.
Asil kiracinin bu sorumluluktan, ancak alt kiracinin yerinde kendisinin olmasi

durumunda sorumlu tutulmayacagini ispat etmesi durumunda kurtulabilir®®.

Asil kiracinin alt kiraya verme yetkisi olmamasina ragmen kiralanani alt
kiraciya kullandirmasi durumunda, asil kiraya veren tarafindan sorumlu
tutulabilmesinin mimkiin oldugundan bahsedilmektedir * . Bu sorumlulugun
kaynag! olarak doktrinde bir kisim gorig TBK m. 112 vd. hukimlerini gostermekte
iken835; bagka bir kisim goérus ise, hem TBK m. 112 vd. huktumlerini, hem de 322/l
hiikmiinii gdstermekte ve bu hilkmiin yaristigini ifade etmektedir®®®. Uglincii bir
gorus ise, alt kira s6zlesmesinin caiz olmadigi durumlarda alt kira s6zlesmesine
iligkin olan TBK m. 322 hikmunun uygulanmasini isabetli géormemektedir. S6z
konusu gorus, asil kiracinin yetkisi olmamasina ragmen kiralanani baskasina
kullandirmasinin asil kira sozlesmesinden dogan TBK m. 316’daki 6zenle kullanma
borcuna aykirilik teskil ettigini ve asil kiraya verenin onu bu hiukme dayanarak
sorumlu tutmasi gerektigini savunmaktadir®®*’. Ancak, TBK m. 316 hiikmiine gore
asil kiraya verenin yalnizca sozlegsmeyi fesih hakkina sahip oldugunun goézardi

838

edilmemesi gerektigi ifade edilmektedir®™" . Bundan dolayi, asil kiraya verenin

belirtilen durumda asil kiracidan tazminat edebilmesinin kaynaginin yalnizca TBK

m. 112 vd. hitkiimler oldugu kabul edilmelidir®®®.

Asil kiraya verenin asil kiraci karsisindaki butan borglarinin kaynagi asil kira

sozlesmesidir. Alt kira s6zlegsmesi kurulduktan sonra ise, asil kiraya verenin borcu,

%1 Inceoglu, 2014, s. 511.

832 Acar, 2003, Teselsiil, s. 179; Kahveci, 2005, s. 78.

33 Kahveci, 2005, s. 78.

¥ Inceoglu, 2014, s. 511.

35 Kahveci, 2005, s. 87.

36 Giimiis, 2012, Kira, s. 216.

%7 Inceoglu, 2014, s. 516-517; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 486.
%% Inceoglu, 2014, s. 517.

% Inceoglu, 2014, s. 517.
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asil kira sozlesmesi ile Ustlendigi alt kira sozlesmesi cergevesinde alt kiracinin

kiralanani kullanmasina katlanma yikimliligiini yerine getirmektir®*°.

Kanundan veya s6zlesmeden dogan herhangi bir yasak s6z konusu degilse,
asil kiracinin kiralanana zarar vermemek sartiyla kiralananin tamamini veya bir
kismini alt kiraya verme hakki bulunmaktadir ' . Bununla birlikte; asil kira
sOzlegsmesi ile alt kiraya verme yasagi kararlagtiriimigsa, asil kiracinin alt kira
sOzlesmesi yapmasi caiz degildir. Bu durumda, asil kiracinin alt kira sozlesmesi

yapabilmesi asll kiraya verenin rizasina baglidir®*?

. Ayrica; asll kiracinin kiralananin
alt kira sozlesmesinin konusu haline getirirken gerekli dikkati ve 6zeni gosterme
borcu da bulunmaktadir. Zira, buna aykirilik TBK m. 316 hukmune gore asil kiracinin
sorumlu tutulmasina yol agmakta; bu dogrultuda asil kiraya veren sozlesmenin
feshini ve kiralananin tahliyesini talep edebilmektedir®?. Asil kiraciya karsi bu
hakkini kullanmak isteyen asil kiraya veren, konut ve catih igyeri kiralarinda
aykiriligin giderilmesi igin otuz giinliik siire vermelidir®*. Diger kira s6zlesmelerinde
ise, aslil kiraya veren bu sekilde bir ihtara ihtiya¢c duymadan yalnizca yazili bildirim

suretiyle kira sdzlesmesini feshetmek hakkina sahiptir®*°.

3.2.1.4. Alt kira sozlesmesinin sona ermesi

Kira s6zlesmesi agisindan TBK'da duzenlenen sona erme nedenleri alt kira
sdzlesmesi icin de gecerlidir.3*® Bu anlamda, belirli siireli alt kira s6zlesmelerinde
surenin bitimi ile fesih hakki kullanilarak, belirsiz sureli alt kira s6zlesmelerinde ise
yasal feshi donemlerine ve fesih bildirim donemlerine uyularak alt kira sozlesmesi
sona erdirilebilmektedir (TBK m. 327 vd). Bunun diginda, kira iligkisinin devamini
cekilmez hale getiren onemli sebeplerin varligi, kiracinin iflasi ve kiracinin 6lumu
gibi olaganustu fesih sebeplerinin varhgi halinde de alt kira s6zlegmesinin sona
erdirilmesi mumkundar (TBK m. 331, m. 332 ve m. 333).

#0 Kahveci, 2005, s. 79.

¥ Yiicer, 2008, s. 809.

842 Feyzioglu, 1980, Borglar 6zel, s. 484; Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2 ,s. 158.
3 Yiicer, 2008, s. 809.

84 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 301.

5 Inceoglu, 2014, s. 512.

$6 Kahveci, 2005, s. 138.
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Alt kira s6zlesmesinin konusunun gatili igyeri olmasi durumunda, alt kiracinin
s6zlesmede kararlastirilan sona erme tarihinden en az on bes gun once bildirimde
bulunarak s6zlesmeyi sona erdirmesi mumkundur (TBK m. 347/1). Konusu konut ve
catili igyeri olan belirsiz sureli alt kira s6zlesmelerinde ise; alt kiraci her zaman, alt
kiraya veren kiranin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hukumler
dogrultusunda fesih haklarini kullanarak sozlegsmeyi sona erdirebilirler (TBK m.
347/2). Ayrica, alt kira sozlesmesinin aile konutuna iliskin olmasi durumunda, alt
kiracinin sOzlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in esinin acglk rizasini almasi
gerekmektedir (TBK m. 349/1).

Konut ve catili igyerlerine iliskin alt kira sozlesmelerinde dava yoluyla
sozlegsmenin sona erdiriimesi de mumkundur. Bu dogrultuda, alt kira s6zlesmesi;
gereksinim, yeniden inga ve imar sebebiyle kiraya veren tarafindan dava yoluyla
sona erdirilebilir (TBK m. 350). Bununla birlikte, kiralananin maulkiyetinin el
degistirmesi durumunda, yeni malik konuta veya isyerine gereksinimi oldugu
gerekgesiyle dava agarsa ve bu suretle asil kira s6zlesmesini sona erdirirse alt
kiracinin da kiralanani tahliye etmesi gerekir (TBK m. 351). Konut ve c¢atil
igsyerlerine iligkin alt kira sdzlesmesinin kiracidan kaynaklanan sebeplerle dava
yoluyla sona erdiriimesi de mumkundur. Bu anlamda; alt kiracinin kiralanani belli bir
tarinte bosaltmayl taahhit etmesine ragmen bosaltmamasi, kira bedelini
0dememesinden dolayi iki yazili ihtar sartinin gergceklesmesi veya alt kiracinin ya
da esinin oturmaya elverisli bir konutunun bulunmasi hallerinde kiraya verenin dava

yoluyla s6zlesmeyi sona erdirme hakki bulunmaktadir (TBK m. 352).

Alt kira s6zlesmesinin devam ettigi sirada, kanunda ifade edilen genel sona
erme sebepleri ortaya ¢ikarsa, asil kira s6zlesmesinin sona ermesi s6z konusu
olabilir. Bunlar diginda alt kiracinin kiralanani Ozenli kullanma borcuna aykiri
davranmasi veya asil kiracinin alt kira yasagina uymamasinin da asil kira
sOzlesmesinin sona ermesine yol agcmasi mumkundur. Boyle héllerde, asil kira
sOzlesmesinin sona ermesinin alt kira sozlesmesini kendiliginden sona erdirip

erdirmedigi konusunda doktrinde farklh gorusler savunulmaktadir.

Doktrinde bir kisim gorus asil kira s6zlesmesi ile alt kira sdzlesmesinin

hukuken varliklar ve gecerlilikleri birbirine bagli olmayan iki s6zlesme oldugunu
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belitmekte ve asil kira sdzlesmesinin sona ermesiyle alt kira s6zlesmesinin sona
ermedigini kabul etmektedir®’. Bu goruge gore, asll kira s6zlesmesinin sona ermesi
ile birlikte, asil kiracinin alt kiraciya karsi s6zlesmeden dogan kullandirma borcunu
yerine getirme imkani sona ermekte ve subjektif imkansizlik durumu ortaya
cikmaktadir 8. Bu asamadan sonra, asil kiraya veren tarafindan kiralanani
bosaltmasi istenilen alt kiracinin, yalnizca alt kiraya verene kargi, bor¢lunun
temerrtdune iligkin olan TBK m. 117 vd. hukimlerine gore bagvurabilmesi mumkun
olmaktadir®*®. Nitekim gegerli olarak kurulmus olan borg iliskisinde edimin sonradan
imkansiz héale gelmesinin borg iligkisinin gecerliliginden ziyade iliskinin devamina
etki ettigi kabul edilmektedir®°. Aksi yondeki gorus ise, alt kira sOzlesmesinin
akibetinin asil kira sozlesmesine bagh oldugunu ve dolayisiyla asil kira
sozlegmesinin sona ermesi ile birlikte alt kira s6zlegsmesinin de kendiliginden sona

ermesi gerektigini savunmaktadir®’

. Yargitay da bu yondeki gorusu desteklemekte
ve alt kiracinin kiralanani asil kiracidan daha uzun bir sure i¢in kullanmasinin
mumkun olmadigindan hareketle asil kira s6zlesmesinin sona ermesiyle birlikte alt

kira sdzlesmesinin de sona erdigini kabul etmektedir®®%.

Asil kira sozlesmesinin sona ermesi ile alt kira sodzlesmesinin de
kendiliginden sona ermis oldugunu kabul etmek hayatin olagan akigi bakimindan,
Ozellikle adalet dengesi dusunuldigunde, isabetli sonuglar dogurmayabilir. Soyle ki;
alt kiraci esasen kiralanani alt kiraya verme yetkisine dayanarak kurulan alt kira
sozlegsmesi kapsaminda kullanmaktadir. Ayni zamanda, asil kiraciya ait olan alt
kiraya verme yetkisi, asil kiraya verenin iradesi sonucunda ortaya ¢ikmig bir yetkidir.
Dolayisiyla, asil kiraya verenin rizasi dahilinde kiralanani kullanan alt kiracinin asil
kira sdzlesmesinin sona ermesi ile birlikte bir anda fuzuli sagil durumuna dasmesi
hakkaniyet kurallari dusunuldagunde olumsuz bir durum ortaya c¢ikarmaktadir.
Nitekim asil kira s6zlesmesinin sona ermesinde alt kiracinin ve hatta asil kiracinin
kusuru olmadigi takdirde bu durumun tum olumsuzlarinin alt kiracinin Uzerinde

birakilmasi isabetli bir disince olarak gorinmemektedir. Ayrica, alt kira s6zlesmesi

"7 Yiicer, 2008, s. 813; Kahveci, 2005, s. 145.

" Yiicer, 2008, s. 813; Kahveci, 2005, s. 149.

¥ Kahveci, 2005, s. 145.

50 0guzman, Oz, 2015, Borglar genel, C. 1, s. 393.

1" Aydemir, 2016, s. 48; Aydogdu, Kahveci, 2014, s. 486; Inceoglu, 2014, s. 525.

2 Yarg. HGK, E. 2001/6-653, K. 2001/672, T. 3.10.2001, Erisim: Kazanci i¢tihat Bankas1, ET. 25.01.2016.
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ile asil kira sozlesmesinin hukuken birbirinden bagimsiz s6zlesmeler oldugu
dusunuldugunde, asil kira soOzlesmesinin sona ermesinin yalnizca alt kira
s6zlesmesinden dogan borcun ifasina engel olan bir durum olarak dusunulmesi

gerekmektedir.

Asil kiracinin alt kiraciya kiralanani kullandirma borcunun ifa edilmesi, asil
kira sozlesmesinin verdigi alt kiraya verme yetkisine dayanmaktadir. Bundan dolays,
asll kira sozlesmesi ortadan kalktiginda, asil kiraya verenin alt kiraciyi kiralanandan
tahliye ettirebilme imkanina sahip oldugu kesin olarak kabul edilmelidir. Ancak,
bunun asil ve alt kira sozlesmelerinin bagimsizligi meselesinden farkl bir durum
olarak degerlendiriimesi gerekmektedir. Sonug olarak, asil kira s6zlesmesinin sona
ermesi durumunda alt kira s0zlesmesinin kendiliginden sona erdigi fikrinden ziyade
alt kira s6zlegsmesinden dogan kullandirma borcunun ifasinin imkansiz hale geldigi
kabul edilmelidir. Bununla birlikte, kiralanani kullanma hakki ortadan kalkan alt
kiracinin borglunun temerridune iligkin hikumlere goére alt kiraya verene

basvurmasi tum taraflar agisindan daha isabetli bir cozum olarak gorunmektedir.

Asil kira sOzlesmesinin sona ermesine bagli olarak alt kira s6zlesmesinden
dogan kullandirma borcunun imkansiz hale gelmesinde asil kiraci/alt kiraya verenin
kusuru bulunmasi durumunda, alt kiracinin ugradigi zarardan dolayl ondan tazminat
talep edebilmesi mimkiindir®®3. Bunun anlami, asil kira sézlesmesinin asil kiraci/alt
kiraya verenin kusuruyla sona ermis olmasidir. Ancak, asil kiracinin asil kira
sozlegmesinin sona ermesinde herhangi bir kusuru bulunmuyorsa, TBK m. 136
hiikmiine gére borcun sona ermesi gerektigi ifade edilmektedir®®*. Aksi ydndeki bir
gorus ise, asll kira s6zlesmesinin sona ermesinde bor¢lunun kusuru olmasa dahi alt
kiraciya karsi kullandirma borcunun ifa edilememesinin objektif bir imkansizlik teskil
etmedigini; bundan dolay! bor¢ da sona ermedidi igin alt kiracinin ugradigi zararin
TBK m. 112 vd. hiikiimlerine gére tazmin edilmesi gerektigini savunmaktadir®®.
Boylece, bu son gorus, asil kiracinin asil kira s6zlesmesinin sona ermesinde kusuru
olmasa dahi alt kiraya iliskin borcunun sona ermedigini savunmaktadir. Dolayisiyla
bu fikir kabul edildiginde, alt kiracinin asil kiracidan TBK m. 126 hukmu

853 Kahveci, 2005, s. 149.
4 Inceoglu, 2014, s. 526.
855 Kahveci, 2005, s. 149.
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dogrultusunda, alt kira sozlesmesinin slUresinden Once sona ermesi yuzunden

ugradigi zararlarin tazminini talep edebilmesi mumkun g6rUnmektedir856.

Asil kira s6zlesmesinin asil kiraci ile asil kiraya verenin alt kiraciyl zarara
sokmak amaciyla anlasarak sona ermesi durumunda, alt kiracinin TBK m. 49/2
hiikkmiine basvurmasinin miimkiin oldugu ifade edilmektedir®®’. Séz konusu hilkme
gore, “zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali bulunmasa bile, ahlaka aykiri bir
fiille baskasina kasten zarar veren de, bu zarari gidermekle yiikiumldddr’. Bu
durumda, alt kiracinin asil kiraya verenden de tazminat isteyebilmesi s6z konusu

olmaktadir®®

. Ayrica, asll kiraci ile asil kiraya verenin alt kiracly! zarara ugratmak
amaciyla asil kira s6zlesmesini sona erdirmeleri durumunda, alt kira s6zlesmesinin
sona ermedigi ve alt kiracinin kullanim hakkinin gegerli sekilde devam ettiginin kabul

edilmesi gerektigi savunulmaktadir®®

Doktrinde, alt kira sdzlesmesinin serh ettirilmesinin mimkuin oldugu ifade
edilmektedir®®. Ancak, alt kira sdzlesmesinin serh ettirilebilmesi icin malikin rizasi
gerekmektedir %' . Alt kira sozlesmesi serh ettirildigi takdirde, kiralananin
mulkiyetinin el degistirmesinden alt kira s6zlegsmesi etkiienmemekte ve serh devam
ettigi siirece alt kiraci kiralanani kullanmaya devam edebilmektedir®®. Bu durumda,
yeni malikin gereksinim sebebiyle tasinmazin tahliyesini saglamasi mumkun
olmamakta ve alt kiracinin kiralanandan faydalanmasina katlanma yukimlugu
bulunmaktadir. Ayrica, yeni malik asil kiraciya kiralananin tahliyesi i¢in dava

acamadigi icin bu durumdan asil kiraci da faydalanmis olmaktadir®®>.

Alt kira s6zlesmesinin en dnemli sonucu alt kiracinin kiralanani iade borcu

% Yiicer, 2008, s. 813.

%7 Kahveci, 2005, s. 145-146; Yiicer, 2008, s. 814.

858 Yarg. HGK, E. 2001/6-653,K. 2001/672, T. 3.10.2001: “Fakat ilk kiralayan ve kiraci sirf alt kiraciy zarara
sokmak icin ilk kira sozlesmesini bozmugslarsa BK. mad. 41/2'de éngoriilen genel davranis kuralini ihlal
ettikleri icin davaliya vermis olduktan zarar: tazmin etmekle yiikiimlii olurlar. Bu hiikme goére, "Ahlaka
mugayir bir fiil ile baska bir kimsenin zarara ugramasina bilerek sebebiyet veren sahis o zarari tazmine
mecburdur". Bunun da ayri bir davada ileri siiriiliip ispat edilebilmesi gerekir.”, Erisim: Kazanci Igtihat
Bankasi, ET. 27.01.2016.

% Kahveci, 2005, s. 145-146; Yiicer, 2008, s. 814.

%0 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. I/2 , s. 159; Acar, 2015, Serh, m. 312, N. 8; Kahveci, 2005, s. 120-121;
Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 305; Glimiis, 2012, Kira, s. 217.

%! Giimiis, 2012, Kira, s. 217.

%2 Inceoglu, 2014, s. 526.

5 Inceoglu, 2014, s. 526.
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dogmasidir®®*

. Ancak, kiralananin iade talebi agisindan asil kiraya verenin bir hakka
sahip olup olmadigi doktrinde tartismalidir. Zira asil kiraya veren ile alt kiraci
arasinda bir sozlesme iligkisi bulunmadig i¢in kiralanan iadesi talebinin hangi
hukuki sebebe dayandiginin belli oimadigi ifade edilmektedir. Doktrinde bu konuda
ifade edilen isabetli bir goruge gore, kiralananin iadesi talebinin asil kiraya veren
tarafindan alt kiraciya yéneltimesi mimkindir ®°. Bu gériis dogrultusunda:;,
kiralananin asil kiraciya taninandan farkl bir bicimde kullanildigi hallerde, asil kiraya
verenin alt kiraciya basvurabilmesi TBK m. 322/l hukmine gbre mumkin
oldugundan, bu hukmin kiyasen uygulanarak iade talebinin yapilabilecegi

evleviyetle kabul edilmelidir.
3.2.2. Kullanim hakkinin devredilmesi
3.2.2.1. Genel olarak

Kiracinin kira s6zlesmesinden dogan en temel hakki TBK m. 299 hukmunde
belirtildigi Uzere, kiralanan seyi kullanmak veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanmaktir. Kiracinin bu hakkini, bir s6zlesme yapmak suretiyle Gguncu bir
kisiye devretmesinin miimkiin oldugu kabul edilmektedir®®. Bu durum kiracinin kira
sozlegsmesini tamamen devrederek kira iligkisinden ayrilmasindan farkli hukim ve

87 Kiracinin kullanim hakkini devretmesi durumunda

sonuglar dogurmaktadir
devredilen yalnizca kullanma hakki olup kira so6zlesmesinden tamamen ayriima
durumu s6z konusu degildir®®®. Kiracinin kullanma hakkini devrettigi tiglincii kisi, bu
hakki devralmakla kiraci sifati kazanmamakta ve kullanma hakkini devreden

kiracinin kira sdzlesmesine taraf olma durumu devam etmektedir®®®.

864 Yiicer, 2008, s. 815.

865 Kahveci, 2005, s. 153; Yiicer, 2008, s. 815.
866 Kahveci, 2005, s. 167.

867 Ayranct, 2003, s. 33.

868 Yiicer, 2008, s. 819.

5 Inceoglu, 2014, s. 497.
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3.2.2.2.Devir iglemi taraflarinin birbirleri ile olan iligkileri

Kira s6zlesmesinden dogan kullanim hakkinin devri islemi alt kira iliskisinden
farkh bir mUessesedir. Alt kira iliskisinde asil kira s6zlesmesinden hukuken bagimsiz

bir sdzlesme kurulmaktadir 8"

. Alt kira so6zlesmesinde alt kiraci asil kiracinin
kullanma hakkini devralmamakta; alt kira sOzlesmesine dayanarak kiralanani
kullanmaktadir. Alt kiraci kullanma hakkini alt kira s6zlesmesine dayanarak
kullandigi i¢in, asil kiraya veren ile dogrudan bir hukuki iligki icine girmemektedir.
Dolayisiyla, alt kiraci, kiralananin teslimi ve sozlesme suresince kullanima uygun
sekilde bulundurulmasi konusunda asil kiraya verenden bir talep hakkina sahip

olmamaktadir®”’

. Ancak, kullanim hakkinin devralinmasi isleminde, devralan Kisi
dogrudan kira s6zlesmesinden dogan bir hak Uzerinde talep yetkisine sahip olmakta
ve boylece kiraya verenden kiralananin teslimi ve sdzlesme suresince kullanima
uygun sekilde bulundurulmasi konusunda dogrudan bir talep hakkina sahip

olmaktadir®?.

Kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkinin devri igleminin ivaz
karsiliginda veya ivazsiz olarak yapilmasi mimkiindir®”®. Devir isleminin ivazsiz
olmasi durumunda, kullanim hakkini devreden kiracinin devralana kargi kira
s6zlesmesinin varligini garanti sorumlulugu bulunmamaktadir. Ivazsiz devirde
devreden kiraci, ayrica kiraya verenin kira sdzlesmesine iligkin borglarini tamamen
ve geregi gibi ifa edecegine dair bir garanti sorumlulugu iginde de degildir. Devrin
ivaz karsiliginda olmasi durumunda ise, kullanim hakkini devreden kiracinin
devralana karsi kira soOzlesmesinin varligina iligkin bir garanti sorumlulugu
bulunmaktadir®”®. Bunun yaninda, kullanim hakkini devralan kiginin yakumlalugu,

kiralanani s6zlesmeye uygun olarak kullanmaktir.

¥ Kahveci, 2005, s. 167.

¥"! Kahveci, 2005, s. 167.

872 Tungomag, 1976, Borglar genel, s. 1078-1079; Feyzioglu, 1977, Borglar genel, C. 11, s. 619.

* Yiicer, 2008, s. 820.

Yener, M. D. (2011). Alacag: devredenin garanti sorumlulugu ve 6098 sayili bor¢lar kanunu ile yapilan
degisiklikler. Erigim: http://e-dergi.marmara.edu.tr/marufacd/article/view/5000006325, s. 72, ET.
27.01.2016.
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Kullanim hakkini devreden kiraci, devir igsleminin gergeklestigi andan itibaren
kira sOzlesmesinden dogan bu hakkini artik kullanamaz. Buna karsin, devreden
kiracinin kiraya verene karsi, kira bedelini 6deme borcu ve kiralananin kira

s6zlesmesinde kararlastirildigi gibi kullanma borcu devam etmektedir®”®.

Kullanim hakkini devreden kiraci ile devralan arasindaki kullanim hakkinin
devri sOzlesmesine kira sozlesmesine iliskin TBK hukumlerinin uygulanmasinin

mimkin olmadi§i ifade edilmektedir®®

. Zira bu sozlesmenin kullanim hakkini
devreden ve devralan arasinda kira iligkisi meydana getirmedigi belirtiimektedir.
Bundan dolayi, devir sOzlesmesinde devralana taninan kullanma suresi sona
erince, kiralanan sey konut ve catili igyeri olsa bile, kullanim hakki ortadan
kalkmaktadir. Sonug¢ olarak; kira sozlesmesine iligkin olan TBK m. 299-356

hiikiimlerinin kiyasen dahi uygulanmasi miimkiin gériinmemektedir®’’.

3.2.2.3. Hukuki niteligi

Kira s6zlesmesinden dogan kullanim hakkinin devri igleminin alacagin devri
hikmunde oldugu kabul edilmekte ve yazil olarak yapilmasi gerektigi ifade
edilmektedir®®. Bundan dolayi, kullanim hakkinin devri islemine TBK m. 183 vd.
hikUmlerinde duzenlenen alacagin devrine iligkin hukumlerin uygulanmasi

gerekmektedir®™®.

Kullanim hakkinin devri igleminin alacagin devri niteliginde olmasi sebebiyle
kiraya verenin rizasinin aranmasi gerekmemektedir. Zira TBK m. 183 hikmune
gore, “Kanun, s6zlesme veya igin niteligi engel olmadik¢a alacakli, borglunun
rizasini aramaksizin alacagini gtlincd bir Kigiye devredebilir'. Buna karsin, kullanim
hakki devredilmesine ragmen kira bedelini 6deme yukumluligu kiraciya ait olmaya

880

devam etmektedir™". Cunku kullanim hakkinin devri iglemi kira iligkisinin butintyle

devri olmadigindan, kiraci kullanim hakkini devrettikten sonra dahi s6zlesmenin

¥ Yiicer, 2008, s. 820.

7% Inceoglu, 2014, s. 498.

7 inceoglu, 2014, s. 498.

¥78 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. I/2 , s. 155; Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 302; Aydogdu, Kahveci, 2014,
s. 482; Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 252; Glimiis, 2012, Kira, s. 213; Kahveci, 2005, s. 177.

9 Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 253.

0 Yiicer, 2008, s. 820.
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tarafi sifatini muhafaza etmektedir. Ayrica, kiraya verenin zarara ugramamasi igin
kira bedelinden kiracinin sorumlu olmaya devam ettigini kabul etmek gerekmektedir.
Boyle bir sonu¢ kabul edilmezse, alacagin devri hukimlerine goére de kullanim
hakkinin devredilmesinde rizasi alinmayan kiraya verenin, kira sozlesmesinden en
onemli menfaati olan kira bedelinin muhatabi onun iradesi disinda degismis

olmaktadir®®’.

3.2.2.4. Hukuki sonuglari

Kullanma hakkinin devri islemi alacagin devri niteliginde oldugu icin devir ile
birlikte, devreden kiracinin kisiligine 6zgu olmamasi kaydiyla kullanma hakkina bagh
oncelik haklari, fer’i haklar ve duzenleme haklari da devralana ait olmaktadir (TBK
m. 189).

Kullanim hakkinin devri igleminin en onemli sonucu, kullanma hakkinin
kiracidan baska bir kisiye, yani bu hakki devralana intikal etmesidir®®. Bu durumda
s6zlesmenin nisbiligi ilkesine istisna getiriimis olmaktadir. Bununla birlikte, kullanim
hakkiyla birlikte bu hakka bagl olan talep ve dava hakki da devralana ait
olmaktadir®?. Dolayisiyla, devir isleminden sonra kullanim hakkinin alacaklisi artik

devralan kisi oldugu igin, kullanim hakkini devreden kiracinin kiraya verenden

kiralananin kendisine kullandiriimasini talep etmesi miimkiin olmamaktadir®“,

Kiraci kiralanan Gzerindeki kullanim hakkinin tamamini devredebilecegi gibi

kiralananin bir kismi (zerindeki kullanim hakkini da baskasina devredebilir®®.

Bununla birlikte, kullanim hakki devredildigi anda hangi sinirlamalara tabi ise

devralana da ayni sekilde intikal etmektedir®®.

Kullanim hakkini devralanin, ayrica kira sozlesmesinden dogan diger kiracilik

887

haklarina da sahip oldugu kabul edilmektedir ™" . Boylelikle kullanim hakkini

81 Yiicer, 2008, s. 821.

882 Kahveci, 2005, s. 195.

883 Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, 1993, s. 250.
884 Kahveci, 2005, s. 195.

%5 Inceoglu, 2014, s. 496.

%6 Yazman, 1961, s. 37.

87 Kahveci, 2005, s. 213.
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devralanin kiralanani alt kiraya verebilmesi veya kullanim hakkini dgtncu bir kisiye
devredebilmesi mumkun gorualmelidir. Kiracinin kullanim hakkini devrettigi kisi,
kullanim hakkinin ayip veya zapttan dolayl zarara ugramasi durumunda, kira
sozlesmesinin feshi haric olmak Uzere kiracinin sahip oldugu haklari ileri

stirebilmelidir®®,

Kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkinin devredildigi andan itibaren,
devralan, kiraya verenden kiralananin kullanima elverigli sekilde teslimini ve
sbzlesme suresince bu sekilde bulundurulmasini talep etme hakkina sahip

olmaktadir®®®

. Ayrica, devralan, kullanim hakkini devreden kiracinin kiraya verene
karsi sahip oldugu defileri ayni sekilde ileri siirme hakkini elde etmektedir®®. Kiraya
veren de kullanim hakkini devralana kargi yenilik doguran haklari kullanabilmekte

ve sozlesme bitiminde kiralananin iadesini ondan talep edebilmektedir®’.

Kiraya veren TBK m. 336 hukmune gore, tagsinmaz kiralarinda kira bedelinin
guvencesini teskil etmek Uzere kiralananda bulunan tasinir mallar Gzerinde hapis
hakkina sahiptir. Kullanim hakkini devreden kiracinin kiralananda biraktigi taginir

esya lizerinde kiraya verenin hapis hakki aynen devam etmektedir®®?

. Ancak, kiraya
veren kiraciya ait olmadigini bildigi ve kullanim hakkini devralan kisiye ait egyalar
lizerinde hapis hakkina sahip degildir®®. Zira kullanim hakkini devralanin kiraya
verene karsgi kira bedelini 6deme borcu bulunmadigi icin, kiraya verenin devralana

ait olan esya Uzerinde hapis hakkini kullanmasi s6z konusu olmamaktadir.

88 Kahveci, 2005, s. 213.

9 Feyzioglu, 1980, Borglar zel, s. 488; Kahveci, 2005, s. 167.
890 Feyzioglu, 1980, Borglar 6zel, s. 489.

¥1 Kahveci, 2005, s. 205.

%2 Yazman, 1961, s. 39.

3 Kahveci, 2005, s. 217.
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3.2.3. 6098 sayili TBK’ya gore alt kira ve kullanim hakkinin devredilmesi
3.2.3.1. Genel Olarak

Hem alt kira iliskisi kurulmasi hem de kira s6zlegmesinden dogan kullanim
hakkinin devredilmesi héllerinde, kiraci, kiraya verenle sozlesme iligkisini
surdurmesine ragmen kiralananin kullanimi Gguncu kigilere birakmig olmaktadir®®.
Kiraya verenin, kiracidan bagkasinin kiralanan uzerindeki kullanimina katlanip
katlanmamasi meselesi ise, kiracinin yetkili bir sekilde hareket etmesine gore
belirlenmektedir®®. iste, kiracinin kiralananin kullanimini Giclincii kisilere birakmasi
alt kira ve kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkinin devri igslemleriyle mimkun
olmaktadir. Bu muesseseler ayni maddede yer almak suretiyle Turk hukukunda TBK

m. 322 hukmunde duzenlenmektedir. Anilan hikme gore;

“Kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degigiklige yol agmamak kosuluyla,
kiralanani tamamen veya kismen bagkasina kiraya verebilecedi gibi, kullanim

hakkini da baskasina devredebilir.

Kiraci, konut ve gatili isyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizasi olmadikga,
kiralanani bagkasina kiralayamayacagi gibi, kullanim hakkini da devredemez.

Alt kiraci, kiralanani kiraciya taninandan baska bigcimde kullandigi takdirde
kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren, Kiracisina karsi
sahip oldugu haklari alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana kargi da
kullanabilir’.

HUkimden anlasildigi Uzere, ilk fikrada alt kira ve kullanim hakkinin
devredilmesi meselesi, konut ve gatili isyeri kira sozlesmeleri digindaki sozlesmeler
acisindan serbest birakilmistir. Bu serbestinin siniri ise, kiraya verene zarar
vermemek kosulu olarak belirlenmistir. HUkmun ikinci fikrasinda, konut ve catili
isyeri kira sozlesmelerinde diger kiralardaki serbesti kabul edilmemistir; bunun

yerine yalnizca kiraya verenin yazili rizasiyla alt kira iligkisi kurulabilmesi veya

¥4 Kahveci, 2005, s. 27.
%3 Inceoglu, 2014, s. 493.
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kullanim hakkinin devredilmesi 6ngorulmugtir. Hukman son fikrasinda ise, alt
kiracinin kiralanani sozlegsmeye aykiri sekilde kullanmasi durumunda kiraya verenin
kiraclya bagvurabilmesi; hatta kiraciya kargi sahip oldugu haklari dogrudan hukuki
iligki icinde olmadigi alt kiraciya ve ayrica kullanim hakkini devralana karsi da

kullanabilmesi duzenlenmigtir.
3.2.3.2. Sozlesme serbestisi

Konut ve catili igyeri kiralari disindaki kira s6zlesmelerinde alt kira iligkisi
kurulmasi ve kira s0zlesmesinden dogan kullanim hakkinin devredilmesi, TBK'da

kural olarak serbest birakilmistir®®

. Bu tur kira sozlegsmelerinde uygulanmasi
gereken hukum TBK m. 322/1°de, “kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige
yol agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen veya kismen bagkasina Kkiraya
verebilecegi gibi, kullanim hakkini da baskasina devredebilir’ seklinde ifade
edilmektedir. Anilan bu hukme gore, konut ve c¢atili igyeri disindaki kira iligkilerinde
hem alt kira s6zlesmesi kurulmasi, hem de kullanim hakkinin devredilmesi kural
olarak serbest olup, bu serbestinin tek siniri olarak kiraya verene zarar verecek
degisiklige yol agilmamasi sarti aranmistir. Ornegin otopark olarak kullanilan bir
arazinin tavuk vyetistirilen agik hava ciftligine cevrilmesinde kiraya verene zarar
veren bir degisiklik oldugu sonucuna varilabilir. Ancak, konut ve gatili isyeri digindaki
kira sozlesmelerinde alt kira sozlesmesinin kurulmasi icin baska bir sart
aranmamasina karsin; kullanim hakkinin devredilmesi, alacagin devri niteliginde
oldugundan gecerlilik sarti olarak devreden ve devralan arasinda yazili bir

sdzlesmeye ihtiyac duymaktadir®®’.

Tark Borglar Kanunu m. 322/1 hukmune gore, konut ve c¢atili igyerine iligkin
olmayan kira s6zlesmeleri agisindan alt kira iligkisi kurulmasi ve kullanim hakkinin
devredilmesiicin kiraya verenin onayina ihtiyag bulunmamaktadir. Yukarida da ifade
edildigi gibi, bu iglemler agisindan tek sinir kiraya verene zarar verecek bir
degisiklige yol agiimamasidir. Ancak, bu durum mehaz kanun iBK’da, TBK’dan daha
farkli sekilde diizenlenmistir. Alt kiranin diizenlendigi IBK m. 262 hikminde,

6 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 299; Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 251.
¥7 Inceoglu, 2014, s. 502.
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kiracinin kiralanani yalnizca kiraya verenin onayi ile kiraya verebilmesi
ongorilmistir®®. Buna karsin kiraya verene onay verme konusunda tam bir
serbestlik taninmamis ve onay vermekten kaginabilece@i durumlar hukimde 6zel
olarak belirtiimistir. Buna gore, kiraya veren ancak, “(a) Eger kiraci alt kiracinin
sartlari ile ilgili miizakere etmeyi reddediyorsa, (b) Eger alt kiranin sartlari temel kira
sbézlesmesinin gartlarina nazaran haksiz nitelikteyse, (c) Eger alt kira, kiraya veren
icin 6nemli sakincalar iceriyorsa” onay vermekten kacinabilir®®. Ayrica, IBK m. 262
hakmunde konut ve gatili isyeri kiralari ile diger kira s6zlegsmeleri arasinda da bir
ayrima gidilmemis ve hukmun tum kira s6zlesmeleri agisindan uygulanabilir olmasi

tercih edilmistir.
3.2.3.3. Alt kira ve kullanim hakkinin devri yasagi

Alt kira iligkisi kurulabilmesi ve kullanim hakkinin devredilebilmesi konusunda
ilk sinir yukarida da ifade edildigi Uzere, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige
yol agilimamasidir. Doktrinde bir goriis, TBK'nin aradigi bu sartin iBK m. 262/2
hakmuandn (c) bendinde ifade edilen alt kiranin kiraya veren i¢cin onemli sakincalar

icermemesi seklinde anlasilmasi gerektigini ifade etmektedir®®.

Alt kira ve kullanim hakkinin devrinin kiraya verene zarar verecek bir
degisiklige yol agma sayilabilmesinin, durustlik kurali gergevesinde kiraya verenin
katlanmasinin beklenemedigi olumsuzluklarin varhigi halinde mumkun oldugu ifade
edilmektedir®. Kiraya verenin objektif olarak katianmasinin beklenemedigi zararlar
ozellikle kiralanan seye iligkin ortaya gikan durumlardir. Ornegin, kiraya verene ait
bir atin iyi davranmasi beklenmeyen bir kigiye alt kiraya verilmesi veya kiralananin
kotu sohretli kisiye kiralanmasi héllerinde kiraya verenden bu duruma katlanmasinin
beklenemeyecegi ifade edilmektedir®. Bunun gibi, kiraya verenin giivendigi igin
aracini kiraladigi kiracinin, bu araci daha 6nce birgok kez trafik kazasina karismig

ucuncu bir kigsiye alt kiraya vermesine de kiraya verenin katlanmasinin

%8 Ceylan, 2013, s. 223.

%9 Ceylan, 2013, s. 223.

%% Inceoglu, 2014, s. 502.

“' Inceoglu, 2014, s. 503.

%2 Tandogan, 2008, Borglar 6zel, C. 1/2 , s. 155.
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beklenememesi kabul edilebilir.

Kiralananda asil kira s6zlesmesinde ongorulmeyen ve taraflarin iradesinden
riza gostermeleri beklenilmeyen bazi esasl degisikliklerin yapilacak olmasi kiraya

verene zarar verecek degisiklik olarak sayilabilir®®®

. Ornegin, kiraya verenin standart
donanima sahip olarak kiraya verdigi bir oyun konsolunu, alt kiracinin korsan
oyunlari oynayabilmek i¢in korsan c¢ip taktirarak kullanacak olmasi aleti garanti
kapsami digina gikartacagi i¢in kiraya verene zarar verecek bir degisiklik olarak
kabul edilebilir. Ayni sekilde, asil kira sdzlesmesinde belli bir sekilde kullaniimasi
kararlasgtirilan kiralananin, alt kiraci tarafindan kullanim amacinin degistiriimesinde
de kiraya verene zarar verecek bir degisikligin varligi distndlebilir®. Ornegin,
kiraya verenin evinin yanindaki bos alani ustl acik bir futbol sahasina cevirerek
kiraya verdigi bir araziyi, alt kiracinin ag¢ik hava dugun salonuna donusturecek
olmasinda bu durumun var oldugu kabul edilebilir. Alt kiracinin veya kullanma
hakkini devralanin kiralanani kullanma sikliginin da kiraya verenin katlanmasi
beklenemeyecek derecede olmasi halinde TBK m. 322/1 kapsaminda kiraya verene
zarar veren bir degisiklik olarak sayilabildigi ifade edilmektedir®®. Ornegin ise gidip
gelmek igin kiralanan aracin, kiraci tarafindan sik sik uzun yola ¢ikan birine
kiralanmasi durumunda kiraya verenin bu duruma durustlik kural gergevesinde

katlanmasinin beklenemedigi sonucuna ulasilabilir®®®.

Asil kiraya verenin alt kiracinin veya kullanim hakkini devralanin kisiligine
itirazi oldugu her durumun kiraya verene =zarar verecek degisiklik olarak
sayllmamasi gerektigi savunulmaktadir®’. Bu anlamda, alt kiraci veya kullanim
hakkini devralanin, kiralanani yalnizca objektif olarak ahlaka aykiri faaliyetler igin
kullanacak olmasi durumunda kiraya verenin itirazinin hakli gorulmesi gerektigi

ifade edilmektedir®®®. Ornegin, kiralananin kumarhane olarak kullanilacak olmasi

% fnceoglu, 2014, s. 503, dp. 2034.

% Kahveci, 2005, s. 33; inceoglu, 2014, s. 503, dp. 2035.
% Kahveci, 2005, s. 36; inceoglu, 2014, s. 503, dp. 2037.
% Inceoglu, 2014, s. 504.

*7 Inceoglu, 2014, s. 504.

%% Kahveci, 2005, s. 35.
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kiraya verenin katlanmasi beklenemeyecek bir durumdur®®.

Kiraya veren bakimindan hukuken etkili olmayan bazi durumlara, zarar veren

910 Ornegin alt kira

degisiklik oldugu gerekgesiyle itiraz edilmesi hakli gorulmemelidir
s6zlesmesinin suresinin asil kira sOzlesmesinden uzun kararlastiriimig olmasi
kiraya verenin igsleme engel olmasini gerektirecek sebep olarak sayllmamalidir; zira
kiraya veren asil kira sOzlesmesi sona erince her halUkarda kiralananin iadesini

saglama hakkina sahiptir®'’

. Ayni sekilde, kiraya verenin alt kiracinin veya kulanim
hakkini devralanin kira bedelini 6deme gucinden mahrum oldugu gerekgesiyle
kendisine zarar verici degisiklikten s6z edememesi gerekir. Cunku kiraya veren kira
bedelini yalnizca asil kiracidan talep edebildigi icin alt kiracinin veya kullanim
hakkini devralanin 6deme gucu kiraya vereni ilgilendiren bir durum olarak

degerlendirilemez®'%.

Tark Borglar Kanunu m. 322/1 hukmunde konut ve g¢atili igyeri digindaki kira
sozlesmelerinde alt kira ve kullanim hakkinin devri serbest kilinmis olmasina
ragmen, taraflarin kira s6zlesmesi kuruldugu esnada anlasarak bunu yasaklamalari
mimkindir®™®. Zira TBK m. 322/1 hiikkmiinin emredici nitelikte olmadigi kabul
edilmektedir®*. Bununla birlikte, alt kira ve kullanim hakkinin devrinin tamamen
yasaklanmasi yerine taraflarca kiraya verenin onayina tabi kilinmasi da
mimkindir®™®. Ayrica, taraflarin Uzerinde anlastigi baska bir takim sinirlamalara
uyulmasi sartiyla alt kira ve kullanim hakkinin mimkuin oldugu kararlastirilabilir.
Ornegin bazi kigilere kiralama yapilmamasi, belli bir siire igin kiralama yapilmasi
veya yalnizca belli bir kullanim sekline uyulmasi gerektigi seklinde sinirlamalar

getirilmesi s6z konusu olabilir'®.

Konut ve ¢atili igyeri kiralari bakimindan TBK m. 322/ll hiUkmunde alt kira ve

" Inceoglu, 2014, s. 504.

1% Inceoglu, 2014, s. 504.

I Inceoglu, 2014, s. 505.

*12 Kahveci, 2005, s. 35.

13 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 301; Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 251; Giimiis, 2012, Kira, s. 214; Tandogan,
2008, Borglar 6zel, C. I/2, s. 155; Kahveci, 2005, s. 45; Aydemir, 2016, s. 47.

* Inceoglu, 2014, s. 505.

> Inceoglu, 2014, s. 505-506.

%1% Inceoglu, 2014, s. 506.
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kullanim hakkinin kural olarak yasak oldugu duzenlenmistir. Ancak, bu yasagin
mutlak olmadigi ve kiraya verenin yazili rizasi olmasi durumunda alt kira iligkisi
kurmanin ve kullanim hakkinin devredilmesinin mumkin oldugu kabul edilmigtir.
Eger kiraci, kiraya verenin yazili rizas1 olmadigi halde alt kira veya kullanim hakkinin
devri iliskisi kurmussa, kiraya veren higbir ihtar yapmadan ve kira doneminin sona
ermesini beklemeden tahliye davasi acarak kiralananin bosaltiimasini
saglayabilir®'’. Kanun koyucunun konut ve gatili isyeri kiralarinda alt kira ve kullanim
hakkinin devredilmesini kural olarak serbest kilmamasini sebebi ise, kiraya verene

kiralanani kullanan kisiyi segme 6zgrligi taninmasi olarak ifade edilmektedir®'®.

3.2.3.4. Kiraya verenin rizasinin aranmasi

Turk Borglar Kanunu’nun m. 322 hukmunun ikinci fikrasina gore, “Kiraci,
konut ve catili igyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizasi olmadikga, kiralanani
baskasina kiralayamayacagi gibi, kullanim hakkini da devredemez®. Bu hukimden
anlasildigi Uzere, konut ve gatili igyeri kiralarinda kiracinin alt kira sozlesmesi
yapabilmesi ve kullanim hakkini devredebilmesi kiraya verenin rizasi ile mumkun
olmaktadir. Alt kira s6zlesmesinin ve kullanim hakkinin devri isleminin gegerli olmasi
igin kiraya verenin yazil rizay! islemden 6nce vermesi mumkun oldugu gibi sonra

vermis olmasi da mimkindiir®®.

Alt kira veya kullanim hakkinin devrine iligkin igleme mutlaka kiraya verenin
riza vermesi gerekmektedir®®. Bu anlamda, malikin kiraya verenden baska bir kisi
oldugu durumlarda nizanin malik tarafindan verilmesi TBK m. 322/II'de aranan yazili
riza gartinin gergeklesmesini saglamaz. Kiraya veren tarafin birden fazla kisiden
tesekkll etmesi ihtimalinde, yazili nzanin hepsi tarafindan verilmesi

gerekmektedir®'.

Kiraya veren alt kira ve kullanim hakkinin devrine kira sdzlesmesinde genel

nitelikli bir riza verebilir; dilerse bunun yerine yalnizca tek bir islem i¢in sonradan da

7 Ruhi, 2011, s. 569.

% Inceoglu, 2014, s. 508.

Y Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 453; Kahveci, 2005, s. 39; Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 300.
9 Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 453.

! Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 453.
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riza vermis olabilir’??. Eger riza genel sekilde veriimisse, kira sdzlesmesi devam
ettigi strece rizanin her alt kira ve kullanim hakki devri isleminde mevcut oldugu

varsayilir %%

. Verilmis olan genel bir riza olmamasi durumunda, kiraya veren
tarafindan verilen rizaya iliskin alt kira veya kullanim hakki devri igleminin sona
erince, yeni bir kiralama yapmak isteyen kiracinin kiraya verenden yeniden yazili

riza almasi gerekmektedir®®.

Kiraya veren rizay! kiralananin yalnizca belli bir bélumune iliskin olarak

verebilir 9%°

. Bununla beraber, rizanin belli bir sire gecerli olacak alt kira veya
kullanim hakkinin devri islemine iliskin verilmis olmasi da miimkiindiir®®®. Bununla
birlikte, kiraya veren tarafindan verilmig olan rizaya dayanarak yapilan alt kira
sOzlesmesinin daha sonradan asil kira sozlesmesinde kararlastirilan kullanim
sekline aykiri olarak degistiriimesi halinde kiraya verenden buna iligkin olarak ayrica

bir riza alinmasi gerekmektedir®’.

Kanun kiraya verenin rizasinin yazili olmasini aramaktadir®®. TBK m. 322/II
hakmunde aranilan rizanin yazili olmasi sartinin, TBK m. 12/l hukm0 uyarinca
gegerlilik sekli oldugunu kabul etmek gerekmektedir®®. Zira TBK m. 12/11 hikkimde
bu husus, “Kanunda sézlesmeler igin 6ngériilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir’

seklinde ifade edilmistir.

Kiraya verenin yazili nizasi olmadan kiracinin alt kira s6zlesmesi veya

kullanim hakkinin devri iglemi yapmasi durumunda, yapilan bu iglemler hukim

930

dogurmaz™". Ancak, kiraya verenin sozlU olarak riza vermesine ragmen, kiralanan

kullanilmaya basglanildiktan bir sire sonra rizanin yazili verilmedigini ileri surerek

2 Inceoglu, 2014, s. 508.

93 Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 454.

”* Inceoglu, 2014, s. 508.

93 Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 454.

96 Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 454.

7 Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 454.

28 Doktrinde elektronik posta yoluyla verilen rizanin yazili riza sayilmadig: ifade edilmektedir (bkz. inceoglu,
2014, s. 509, dp. 2064).

2 Inceoglu, 2014, s. 509.

%% Inceoglu, 2014, s. 510.
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islemlerin gegersiz olmasini talep etmesi hakkin kétiiye kullaniimasi sayilabilir®’.

Ozel bir durum olarak belirmek gerekir ki; konut olarak kiralanan yer ayrica
aile konutu olarak kullaniliyorsa alt kira so6zlesmesi yapilmasi veya kullanim
hakkinin devredilebilmesi icin kiracinin esinin rizasina da ihtiyac duyulmaktadir®?.
Bu gerekliik TMK m. 194 hukmunde “eslerden biri, diger esin agik rizasi
bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira s6zlesmesini feshedemez, aile konutunu
devredemez veya aile konutu Uzerindeki haklari sinirlayamaz” seklinde ifade

edilmistir.
3.2.4. Alt kira ve kullanim hakkinin devrinin taraf degisikliginden farklari

Kira sozlegsmesinde taraf degisikligi halleri, kiraya veren veya kiraci tarafin
degismesi olarak ayri ayri degerlendirilebilir. Kira s6zlesmelerinde taraf degisikligi,
taraf iradelerinden dogan hukuki bir islemden meydana gelebildigi gibi, kanunun
ongordiigl bir olayin gergeklesmesiyle de meydana gelebilir. ilk durumda kira
sdzlesmesindeki taraf degisikligi iradi bir devir anlasmasina dayanmaktadir®*.
Kiraya veren tarafin iradi devir islemiyle degismesinin hukuki dayanagi esasen TBK
m. 205 hiikmiinde diizenlenmis olan sézlesmenin devri miiessesedir®™*. Kiraci
tarafin iradi devir islemiyle degismesi ise kira sodzlesmelerine iligkin 6zel bir
sozlesmenin devri durumu olarak TBK m. 323 hikmiinde diizenlenmistir®®. ikinci
durum ise, kira soOzlesmesindeki taraflarin kanunda 0Ongorilen bir olayin
gerceklesmesiyle taraf iradeleri olmaksizin degismesidir®®. Bu durumda, kiraya
veren tarafin kanunen degismesi TBK m. 310 ve 311 hukmunde kiralananin el
degistirmesi veya Uguncu kisinin kiralanan Uzerinde sinirli ayni hak kazanmasi
sonucuna baglanmisgtir. Kiraci tarafin kanun geregdi degismesi ise, TTK

cercevesinde ticari igletmelerin devredilmesi, ticaret sirketlerinin devri, birlesmesi,

%! Topuz, S., Canbolat, F. (2011). Tasmnmazlara iliskin kira sézlesmelerinin igeriginin ortiilii irade

beyanlariyla degistirilmesi -6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile 818 sayili Bor¢lar Kanunu ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun ilgili hiikiimlerinin mukayesesiyle birlikte-. HUHFD, 1 (1), s.
15.

%2 Zevkliler, Gokyayla, 2015, s. 302; inceoglu, 2014, s. 511.

933 Acar, 2015, Serh, s. 290.

94 Acar, 2015, Serh, s. 289.

%5 Topuz, Canbolat, 2011, s. 101.

938 Ozen, 2013, Kira konusunun devri, s. 95.
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béliinmesi gibi islemler neticesinde miimkiin olmaktadir®™’.

Kira s6zlesmesine iligkin borg¢ iligkilerinde alt s6zlesme kurulmasinin mimkan
oldugundan bahsedilmisti®®. Alt kira ve kullanim hakkinin devri TBK m. 322
hikmunde duzenlenmigtir. Alt kira s6zlesmesinde, Uguncu bir kisi daha 6nce
kurulmus olan kira sozlesmesinin kiraci tarafi ile, kiraya veren taraf ile herhangi bir
hukukT iligki kurmaksizin, asil kira sdzlesmesi ile benzer edimler iceren bir hukuki

939

iliski meydana getirmektedir™”. Kullanim hakkinin devrinde ise, kiraci alacagin devri

hakumlerine gore, kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkini tguncu bir kigiye

devretme ve kira sézlesmesinin asil tarafi olmaya devam etmektedir®®.

Belirtmek gerekir ki; kira sdzlesmelerinde alt kira iligkisi ile sozlesmede taraf

1 Kira

degisikligi hallerinin birbirinden farkli hukim ve sonuglari dogmaktadir
sozlesmesinde taraf degisikligi hallerinde, asil kira s6zlesmesinin taraflarindan biri
sozlesme iligkisinden ayrildig1 halde, alt kira sdzlesmesi kuruldugu takdirde asil kira

sdzlesmesinin taraflarinda bir degisiklik meydana gelmemektedir®?.

Kullanim hakkinin devrinde ise, kullanim hakkini devralan aguncu kisi, kiraya
verenden yalnizca kullanim alacagini talep etme imkanina sahip olmaktadir®3.
Bunun disinda, kullanim hakkini devralan ile kiraya veren arasinda Kkira
s6zlesmesinin butinu yonunden bir hukukT iliski bulunmamaktadir. Kiraci, kullanim
hakki ile beraber kira iligkisinden dogan butun hak ve yukuamluluklerini devretmek
istedigi takdirde TBK m. 323 hukmunde duzenlenen kira iligkisinin devri islemine
basvurmak durumundadir®**. Bu halde, kiracinin kira iligkisini devrettigi kisi kiraya
veren ile dogrudan bir hukuki bag kurmakta ve kira iligkisinin devami da bu kigiler

arasinda olmaktadir. Bununla paralel olarak, kira iligkisini TBK m. 323 hukmu

%7 Yasan, 2013, s. 185.

%% Bkz. 3, §8.

99 Yiicer, 2008, s. 796.

90 Kahveci, 2005, s. 167.

o4 Ayranct, 2003, s. 81.

%2 Kahveci, 2005, s. 75.

9 Kahveci, 2005, s. 167.

** Topuz, Canbolat, 2011, s. 100.
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gercevesinde ucguncu kisiye devreden kiraci, kira sozlesmesinden tamamen

ayrilmakta ve taraf konumunu kaybetmektedir®®.

Alt kira sozlesmesinde ve kullanim hakkinin devrinde, sozlesmede taraf
degisikligi meydana getiren hallerin aksine sdzlesmedeki karsi taraf ile herhangi bir

hukuki iliski meydana gelmemektedir®®

. Alt kira s6zlesmesi kuruldugu takdirde, asil
sozlegsme iligkisinin taraflari, kiraci ve kiraya veren konumunu degisiklige
ugramadan devam ettirmektedirler®’. Asil kira sdzlesmesi, alt kira sdzlesmesi
kurulmasina ragmen hukuken gegerli olmaya devam etmektedir *®. Alt kira
s6zlesmesinde kiraci, kiralanani tamamen veya kismen uguncu kigiye kiralamakta;
ancak, alt kiraci olan Uguncu kisi asil kiraya veren ile herhangi bir hukuk iligki i¢cine

949

girmemektedir ™. Bundan dolayi, alt kira durumunda, asil kira s6zlesmesinin

taraflari degismemekte ve bu s6zlesme iligkisinden taraflardan birinin ayrilip yerine

ticlincii bir kisinin girmesi s6z konusu olmamaktadir®™®.

Kullanim hakkinin devrinde de ayni sekilde, devralan ile kiraya veren
arasinda kira iligkisinin  butuni yonunde kurulmug bir hukuki iligki
bulunmamaktadir®’. Kiraya veren kira bedelini yine devreden kiracidan talep etmek
zorundadir; zira sozlesmenin tarafi hala kullanim hakkini devreden kiracidir %2,
Kiraya verenin kullanim hakkini devralandan ancak s6zlesme sona erdigi takdirde

kiralanan iadesini talep etme hakki bulunmaktadir®?

. Ayrica, bu iki taraf arasinda
iligki dogma ihtimali olan bir durum da TBK m. 322 hikmunun tguncu fikrasinda
duzenlenmigtir. Kullanim hakkini devralan Uguncu kisi kiralanani kiraciya
taninandan bagka bigimde kullanirsa, kiraya veren kiraciya kargi olan haklarini
kullanim hakkini devralana kargi da kullanabilir. Bunlar diginda, kiraya veren ile

kullanim hakkini devralan arasinda kira s6zlegsmesi iligkisi kurulmus degildir.

3 Topuz, Canbolat, 2011, s. 101.
946 Ayranct, 2003, s. 81.

047 Bahadir, 2013, s. 7.

948 Bahadir, 2013, s. 7.

9 Kahveci, 2005, s. 75.

950 Ayranct, 2003, s. 81.

%! Kahveci, 2005, s. 167.

%2 Yiicer, 2008, s. 820.

933 Kahveci, 2005, s. 205.
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Alt kira ve kullanim hakkinin devri ile s6zlesmedeki taraf degisikligi hallerinin

bir diger farkli durum, taraf degigikligi hallerinin kanun geregi meydana gelebilmesi

954

mumkun iken™" alt kira ve kullanim hakkinin devri islemlerinin yalnizca iradi bir

islemle mUmkdn olmasidir. Gergekten de, kiracinin kiralanani baskasina

kullandirabilmesi igin Gglncu kisiyle bu hususta anlasmig olmasi gerekmektedirgss.

Konut ve c¢atili isyeri kiralari digindaki kira iligkilerinde alt kira sdozlesmesi ve
kullanim hakkinin devri iglemi kurabilmek i¢in kiraya verenin rizasi gerekmemesine
ragmen956 batin kira s6zlesmeleri bakimindan sézlesmedeki iradi taraf degisikligi

hallerinde sdzlesmenin kars! tarafinin rizasi gerekmektedir®’.

%% Bahadir, 2013, s. 4.

%5 Yiicer, 2008, s. 794..

%6 7evkliler, Gokyayla, 2015, s. 299; Yavuz, Acar, Ozen, 2014, s. 251.
957 Ayranct, 2003, s. 81.
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Sozlesmeye dayanan borg iligkisi, iligkiyi meydana getiren iradelerin
sahiplerinin tamamini veya bunlardan vyalnizca birisini yukumluluk altina
sokmaktadir. Esasen bu iligkiden dogan borg¢lardan yalnizca iligkinin taraflari
sorumlu olmaktadir. Bir s6zlesme ile, iligkinin tarafi olmayan Gguncu kigilerin borg
altina sokulmasi ise mimkin degildir. iste bu durum sézlesmelerin nisbiligi ilkesi
olarak ifade edilmektedir. Bu ilke geregince, sozlesme taraflari, sahip olduklari
alacak haklarini yalnizca birbirlerinden talep edebilirler; Ustlendikleri borglardan

dolayi ise yalnizca s6zlesmenin kargi tarafina kargi sorumlu tutulabilirler.

Sozlesmelerin nisbiligi ilkesinin varhigina ragmen, taraflarin anlagmasi
suretiyle veya taraf iradelerinden bagimsiz sekilde bir kanun hikmu geregi
kendiliginden, Gguncu bir kisinin mevcut borg iligkisine dahil olmasi mimkundur. Bu
durumlarda, s6zlesmeden dogan borg iligkisine dahil olan Gguncu kigi, sézlesmenin
tarafi sifatiyla hak sahibi olmakta veya borg altina sokulmaktadir. Bahsedilen durum
esasen borg iligkisinin taraflarindan birisinin iliski digindaki kisilerle yer degistirmesi
ile, bir nevi halefiyet ile meydana gelmektedir. Dolayisiyla, bir sozlesmede meydana
gelen taraf degisikligi, esasinda genel manada bir halefiyet tegkil etmektedir. Ancak
halefiyet kavrami, borglar hukuku yonunden daha dar ve teknik bir kavrami ifade
etmektedir. Buna gore, dar ve teknik anlamiyla borglar hukukunda ifade edilen
halefiyet, yalnizca kanundan dogan ve uUguncu kisinin bir alacagi alacakliya ifa
ederek alacaklinin yerine ge¢mesi anlamina gelmektedir. Bundan dolayi, taraf
degisikligi denilince borglar hukukundaki teknik anlaminda halefiyetten daha genis

bir durumun anlagilmasi gerekmektedir.

Calismada incelenen yonuyle taraf degisikligi kavrami, bir s6zlesmede
meydana gelen Kisi degisimlerinin tamamini kapsamaktadir. Buna goére, devir
igsleminin kaynaginin iradi bir iglem veya bir kanun hukmu olmasi fark etmeksizin,
sozlesme liskisinde yer alan kisilerin ikamesi taraf degisikligi kavramini
kargilamaktadir. Taraf degisikliginde, borg iligskisinin 6znesini olugturan s6zlesme
taraflarindan birinin s6zlesmeden kaynaklanan hak ve yukumlalUklerini kismen veya
tamamen Uguncu bir Kigiye iradT bir islemle devrederek taraf sifatini yitirmesiyle veya
bir kanun hikmunde ongorulen bir olayin gergeklesmesiyle Uguncu kisinin borg
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iligkisine dahil olmasi s6z konusudur. Bunun karsiliginda hak ve yukumlultkleri
rizaen devralan veya kanun geregi hak ve yukumluluklerin intikal ettigi dguncu Kisi
sozlesmeye taraf haline gelmektedir. 6098 sayili TBK'da, bor¢ iliskilerinde taraf
degisiklikleri uUst bagligi altinda bu durumlara yer verilmektedir. Kanunda bu
durumlar; alacagin devri, borcun ustlenilmesi, s6zlesmenin devri ve sOzlesmeye

katilma olarak diizenlenmektedir.

Alacagin devri ve borcun Ustlenilmesi durumlarinda, Uguncu kisi borg
iligkisinin butund yonunden degil, yalnizca bir alacak veya bir borg yonunden iligskiye
dahil olmaktadir. Alacagin devri igsleminde, alacakli sahip oldugu bir alacagi tg¢uncu
bir kisiye devretmekte ve uguncu kisi o andan itibaren s6z konusu alacagi borgludan
talep edebilme hakkina kavusmaktadir. Alacak devredilmesine ragmen, genis
anlamdaki borg iligkisi, alacagl devreden ile borglu arasinda varligini devam
ettirmektedir. Borcun ustlenilmesi isleminde ise, bor¢lunun bir borcunu Gguncu kisi
ustlenmekte ve yalnizca o borg yonunden alacakliya karsi dguncu kigi sorumluluk
altina girmis olmaktadir. Yine borcun ustlenilmesi iglemi borg iligkisinin butinu
yonunden bir etki yaratmamakta ve uglncu kisinin sorumlulugu yalnizca ustlendigi
borgla sinirli kalmaktadir. Genig anlamdaki borg¢ iliskisi yoniunden dogan yeni borglar
yonunden ilk borglu ile alacakli arasinda so6zlesme varligini ayni sekilde devam
ettirmektedir.

6098 sayili TBK'da taraf degisikligi Ust baghgdinda duzenlenen kurumlar
arasindan “taraf degisikligi kavramini” kargilama bakimindan en muhim olani, TBK
m. 205’'te duzenlenmis olan s6zlesmenin devridir. Zira s6zlesmenin devrinde, bir
s6zlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte sahip olunan buttn haklar ve borglar
ugunclu kigsiye devredilmektedir. Bu durumda, soOzlesmeyi devreden Kisi
sOzlegmedeki taraf niteligini tamamen yitirmekte ve taraf olma sifati butun haklar ve
yukumlalukler yoninden sozlesmeyi devralan kisiye intikal etmektedir. S6zlesmenin
devri, devralan ve devreden arasindaki anlasmaya sozlesmede kalanin riza
gOstermesi veya ugunun birden tek bir anlagsma yapmasi suretiyle iradi bir iglemle
saglanabilir. Bununla birlikte bir kanun hukmud geregince de bir sdzlesmenin
devredilmesi s6z konusu olabilir. Bu durumda, bir kanun hikmunde 6ngorulen bir
olayin gerceklesmesi neticesinde soOzlesmenin devri gerceklesmektedir.
Sozlesmenin devrini agiklayan iki teori bulunmaktadir. Bunlardan kombinasyon
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teorisine gore, sozlesme alacak ve borglardan olusan bir kombinasyondur;
dolayisiyla s6zlesmenin devri islemi esasin alacagin devri ve borcun Ustlenilmesi
islemlerinin birlikte yapiimasi halidir. Ancak bu teorinin, yenilik doguran haklarin ve
ileride dogacak haklarin intikalini aciklayamadigi gerekgesiyle elestiriimesi
sonucunda bir bagka teori olan birlik teorisi ortaya ¢ikmigtir. Buna gore, sozlesme
iligkisi alacak ve borglarin yaninda bir de bazi hukuki durumlarda ve
yukumlaluklerden olugsmaktadir. Bundan dolayi, s6zlesme iligkisinin devri, devir
sOzlesmesi araciligiyla ve bir butin halinde tim hak ve yukumluluklerin devri
anlamina gelmektedir. TBK sistemimiz de so6zlesmenin devri konusunda birlik

teorisini benimsemistir.

Sozlesmeye katilma, TBK'da taraf degisikligi basliginda diuzenlenmis
olmasina ragmen, sozlesmenin devrinden farkli olarak tam anlamiyla bir taraf
degisikligi teskil etmeyen bir kurum olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Zira, sozlesmeye
katilmada, taraf degisikligi olarak ifade edilen, yani s6zlesmeye taraf olan bir kiginin
yerine baska bir kisinin gegmesi dedil, bir tarafin yaninda uUglncu bir Kiginin
eklenmesi s6z konusu olmaktadir. Ancak, soOzlesmeye katilma da taraflarin
statusunu etkileyen bir durum oldugu igin ve kanunda taraf degisikligi baghgi altinda
duzenlendigi igin, teknik anlamda bir taraf degisikligi hali olarak
degerlendiriimektedir.

Calismamizin konusu ise esas olarak kira sdzlesmelerinde meydana gelen
taraf degisikligidir. TBK m. 299 hukmunde yapilan tanima gore, kira s6zlegsmelerinde
taraflardan birisi bir seyin kullanilmasini veya yararlaniimasini karsi tarafa
birakmakta; bu haklardan istifade eden diger tarafin ise bunun kargiliginda belirli bir
bedel 6deme yukumlulugu altina girmektedir. Boylece tam iki tarafa borg yukleyen
bir s6zlesme olarak karsimiza ¢ikan kira sozlesmelerinde, sdzlesmenin taraflari

kiraya veren ve kiraci olarak ifade edilmektedir.

Kira s6zlesmesinde meydana gelen taraf degisikligi hallerinin esas olarak,

kiraya veren tarafin degistigi haller ve kiraci tarafin degistigi haller seklinde iki
kisimda ele alinmasi gerekmektedir.
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Kiraya veren tarafin degismesi ilk olarak iradi bir devir isleminin yapiimasiyla
s6z konusu olabilir. Bu durumda, kiraya veren taraf s6zlesmeyi TBK m. 205
hikmune gore, bir batin halinde bir devir s6zlesmesi araciligiyla tguncu bir kisiye
devredebilir. Kiraya veren taraf kira sdzlegmesini Uguncu kigiye devrettigi takdirde
s6zlesme ayni sartlarla devam etmekte ve uglncu kisi ile kiraci arasinda yeni bir
kira sOzlesmesi meydana gelmemektedir. Kiraya veren tarafin kiralananin maliki
olmadigi ve hatta kiralanan uUzerinde her hangi bir hakka sahip olmadigi bir
ihtimalde, s6zlesmenin devri TBK m. 205 hukmune gére mumkundur. Boyle bir
durumda kiraya veren ile kiralananin maliki farkh kisiler olmaktadir. Kira
s6zlesmesini devreden kisi kiralananin zilyedligine sahip degilse, devralan kisi de
sozlesmeden dogan kullandirma edimini ifa edemeyeceginden, devir anindan
itibaren kiraciya karsi sorumluluk artik devralana ait olmaktadir. Ancak, devreden
kiraya verenin zilyed oldugu durumda, devralan kiraya veren sozlesmeden dogan
kullandirma borcunu yerine getirebilir. Bu durumda, malik sonradan kiracidan
kiralananin iade edilmesini sagladiginda kiraciya kargi zapta kargi tekefful

hakumlerinden artik devralan kiraya veren sorumlu olur.

Bir seyin maliki, mulkiyet hakkinin sagladigi yetkileri kendisi kullanabilecegi
gibi bagkasina da devredebilir. Bundan dolayi, malik henlz kendisi kiraya vermeden
once kiraya verme yetkisini bagkasina devredebilecedi gibi, bu yetkisini malini
kiraya verdikten sonra da devredebilir. Kiraya verenin ayni zamanda malik olmasi
durumunda, kira s6zlesmesinin devri iradi bir s6zlesmenin devri iglemiyle mumkuin
olabilir. malik, kira s6zlegsmesini uguncu kigiye devrederken mulkiyet hakkindan
vazgegmemekte, yalnizca mevcut kira s6zlesmesini devretmektedir. TBK m. 205
hikmu dogrultusunda her turli Borglar Hukuku s6zlesmesi devre konu olabildigi igin
kira sozlesmesini bu hukimden ayri tutmanin hakl bir gerekg¢esi bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, kira sozlesmesinin kiraya veren malik tarafindan mulkiyet hakki
kendisinde kalmak kaydiyla, uguncu kigilere s6zlesmenin devrine iligkin genel

hakim olan TBK m. 205 hiukmune gore devredilmesi mumkun gorulmelidir.

Kiraya veren tarafin kiralanan Gzerindeki hakki mulkiyetten baska bir ayni hak
da olabilir. Boyle bir durumda, kiraya veren kisi ile kiralanan seyin malikinin farkl
kisiler olmasi s6z konusudur. Ornegin bir esya lizerinde intifa hakkina sahip olan bir
kimsenin o egyay! kiraya verebilmesi mumkundur. Zira, intifa hakki sahibi intifa
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konusu uzerinde, bu hakkina binaen tam bir yararlanma yetkisine sahiptir (TMK m.
794/11).

Kanun, bazi durumlarda belli hukuki vakialarin gergeklesmesine taraf
degisikligi meydana gelmesi sonucunu baglamistir. Kanunun 06ngordugu bu
durumlar gergeklestigi takdirde, sozlesme iligkisinde taraf degisikligi ayrica bir devir
sozlegsmesi yapilmadan kendiliginden meydana gelir. Kira s6zlesmesinde kiraya
veren tarafin kanun geregi degismesi TBK m. 310 ve m. 311 hukumlerinde
duzenlenmigtir. Anilan hukumlerdeki durumlar gerceklestigi takdirde, kiraya veren
taraf degismekte ve s6zlesme iligkisine dahil olan kisi hukuki yonden bastan itibaren
kiraci tarafla kira s6zlegsmesi kurmus gibi degerlendiriimektedir. Ayrica, TBK'da yer
alan bu hukumler butin kira sozlesmeleri agisindan taraf degisikligi sonucunu
ortaya ¢ikarmaktadir. Kanun koyucu TBK m. 310 ve m. 311 hukumleri ile; kiraya
verenin soOzlesmeyi devretmesi acgisindan sozlesmenin devrine iligkin genel
duzenlemeden ayri 6zel dizenlemeler getirmistir. Bu hukumler, yalnizca kira
s6zlesmeleri agisindan s6zlesmenin devri sonucunu doguran ve kiraya veren tarafin

degismesine sebep olan 6zel hukimlerdir.

TBK m. 310 hukmuinde, kira konusunun devrine sozlesmenin devri sonucu
baglanmistir. Bu durumda, kira konusunu devralan yeni malik kanun hukmu geregi
kira sozlegsmesinde taraf sifatini kazanmaktadir. Boylelikle eBK doneminde gegerli
olan “satim kirayl bozar” ilkesi TBK ile tamamen kaldiriimigtir. Devir anindan
itibaren, eski malik kira sdzlesmesini hangi sartlar altinda sona erdirebilirse, yeni
malik de ayni sartlar altinda sona erdirebilir. Ancak konut ve gatili igyeri kiralarinda
yeni malike s6zlesmeyi sona erdirebilme bakimindan 6zel birimkan taninmigtir. Kira
konusu tasinmazi devraldigi andan itibaren bir ay igerisinde durumu kiraciya
bildirerek, devir anindan itibaren hesaplanacak alti aylik sirenin sonunda kiraciya
kargi ihtiyag sebebiyle tahliye davasi agabilir. Buna karsilik, konut ve gatili igyeri

kirasi olmayan sOzlesmelerde boyle bir hak taninmamigtir.

Tark Borglar Kanunu m. 311’de, Gguncu kiginin sonradan sinirli ayni hak
sahibi olmasi durumunda kira s6zlesmesinin akibeti ile ilgili TBK m. 310’un kiyasen
uygulanmasi dizenlenmektedir. TBK m. 310’da ise, kiralanan seyin el degistirmesi

durumunda yeni malikin kira sozlesmesine kanun geregi taraf olmasi
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duzenlendigine gore, TBK m. 311’'deki dguncu kiginin kiralanan seyde sinirli ayni
hak sahibi olmasi durumunda ayni sonuca varmak gerekmektedir. Dolayisiyla,
Kanun; kira s6zlesmesi yapildiktan sonra, kiralanan sey Uzerinde dguncu kisinin
kiracinin kullanim hakkina engel teskil eden bir sinirli ayni hak sahibi olmasina, kira
s6zlesmesinin kanun geregi devredilmis sayillmasi sonucunu baglamigtir. Ancak
onemle belirtmek gerekir ki, sdzlesmenin kanun geregdi devri hak sahibine sadece
kullanma hakki veren sinirli ayni haklar agisindan dogacak bir sonugtur; gegit hakki
gibi sinirh ayni haklar agisindan ise yalnizca bir katlanma yukumlulugu s6z konusu

olabilir.

Kira sdzlesmesinin tapulu tagsinmazlara iliskin olmasi durumunda, kiracinin
sozlesmeden dogan nisbi nitelikteki kullanim hakki, kiraya veren ile aralarinda bu
konuda yapilan bir anlagsmaya dayanarak tapu kutugune serh verdirilebilir.
Sozlesmenin serh verdirilmesi ile; 6zellikle kira s6zlesmesinin uzun sure devaminda
kiracinin menfaati s6z konusuysa, kiralanan seyin el degistirmesine veya kiralanan
Uzerinde uguncu kisinin sinirh ayni hak elde etmesine karsi kiracilik hakkinin
korunmasi amaglanmaktadir. Turk Borglar Kanunu m. 312 hdkmune gore;
“Tasinmaz kiralarinda, sézlesmeyle kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi
kararlagtirilabilir.” Serhin etkisi konusunda ise temel hukim olarak TMK m. 1009°'un
dikkate alinmasi gerekmektedir. Buna gore; kiracilik hakki serh verdirildigi takdirde
kiralanana kim malik olursa, o, serh suresince kira sdzlesmesine devam etmekle

yukumladdar.

Kanun koyucu kiraci tarafin sdzlesmeyi iradi olarak devretmesine iliskin
olarak TBK m. 323 hukmunu vaaz etmig, boylece kira s6zlesmesinin iradi devrine
iligkin 6zel bir duzenleme ongormusgtur. Kira iligkisinin devrine iliskin TBK m. 323
hakmu, TBK m. 205 ile karsilastirildiginda 6zel hikum niteliginde olup, dncelikle
uygulanmasi gerekmektedir. Alt kira ve kullanim hakkinin devrinden daha kapsamli
olan kira s6zlesmesinin devri, kiracinin kiracilik sifatini igtncu kisiye devrederek bu
sifatini kaybetmesine ve uguncu kKiginin kiracinin yerine sozlesme iliskisine dahil
olmasina yol agmaktadir. TBK m. 323 hukmunde, kira sozlegsmesinde kalan kiraya
veren taraftan devir sOzlesmesinin tarafi olarak s6z edilmemekte; bunun yerine

kiraya verenin yalnizca onay vermesinden bahsedilmektedir. Ancak Turk hukuku
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uygulamasinda kira iligkisinin devrini saglayan anlagmanin esasen sdzlesmenin

devri niteliginde oldugu kabul edilmektedir.

Kira iligkisinin kiraci tarafindan devredilmesi ile Ugluncu kisi kira
sozlegmesinin tarafi sifatini kazanmaktadir. Bu sonucun dogabilmesi igin, kiraya
veren, kiracl ve uguncu kisi arasinda kiranin devri amaciyla sozlesme yapilmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte, kiraci ile kira sdzlesmesini devralmak isteyen
Uguncu kKigi arasinda yapilan devir sdzlesmesine kiraya verenin onay vermesi de
devrin gegerlilik kazanmasina imkan vermektedir. Ancak, kiraya verenin onayinin
mutlaka yazili olmasi bir gegerlilik sartidir. Kiraya veren onay verme Kkarari
konusunda serbesttir. Dolayisiyla kiraya verenin onay vermekten kacginabilmesi
mumkundur. Ancak, igyeri kiralarinda, sadece hakl bir sebebin varhigi halinde kiraya
verenin onay vermekten kaginabilmesi s6z konusu olabilir. Kiraya verenin hakli
olmayan bir sebeple kira iligkisinin devrine onay vermekten kaginmasi durumunda,

kiracinin dava yoluyla talebini kullanabilmesi mumkundur.

Turk Borglar Kanunu m. 325 hukmunde kiraciya, kiralanan seyi sozlesme
suresine veya fesih donemine uymadan kiraya verene iade etmesi durumunda, yeni
kiraci bularak kiraya verene karsi olan sorumlulugundan kurtulma imkéani
getirilmektedir. Bu hukim amag itibariyle, TBK m. 323’teki kira iligkisinin devrini
duzenleyen hukum ile esasen benzemektedir. Her iki hUkim de kiracinin, kira
sOzlegsmesinin erken feshi nedeniyle kiraya verene karsi tazminat 6demekten
kurtulabilmesini saglamaktadir. S6zlesmenin devri ile birlikte meydana gelen taraf
degisikligi kavrami agisindan bakildiginda ise, iki hukum arasinda farkliliklar
bulunmaktadir. Soyle ki, kiraci TBK m. 325'teki imkandan kira s6zlesmesini sona
erdirdikten sonra faydalanmakta ve bu hukimdeki imkani kullanmakla kiraya verene
karg! kira sdzlesmesinden dolayl sorumlu olmaktan kurtulmus olmaktadir. Kiraci,
TBK m. 325 hukmune gore yeni bir kiraci bulup da yeni kiraya verene buna yonelik
olarak 6neride bulunursa, kiraya verenin bu Oneriyi kabul etmesi ile ortaya yeni bir
kira sozlesmesi ¢ikmis olur. Dolayisiyla, TBK m. 325 hukmunde, aslinda TBK m.
205 veya TBK m. 323 hukmu anlaminda bir s6zlesmenin devri igslemi meydana
gelmemektedir.



190

o

Kiraci tarafin kanun geregi kendiliginden degistigi hal olarak, TTK m. 11
hikmu karsimiza gikmaktadir. Bu hukme gore, bir ticari igletmenin butin olarak
devredilmesi durumunda, isletmeye ait olan kiracilik hakki devrin kapsamina
dahildir. Bundan dolay:, TTK m. 11 hukmd dogrultusunda kiracilik hakki, ticari
isletme devir sozlesmesi ile kiralananin sahibi kiraya verenin rizasina gerek
kalmadan ticari igletmenin devrinin kapsamina kendiliginden dahil olmaktadir.
Kanun koyucu, TBK m. 323 hukmunde yer alan kira iligkisinin kiraya verenin
rizastyla mumkun oldugunu kabul etmektedir. Ancak, bu kabul, TTK m. 11
hikmunde ticari igletmenin butin halinde devredilmesine kiracilik hakkinin
kendiliginden danhil oldugunu acgikca belirterek bertaraf edilmektedir. Bundan dolayi,
devir igsleminde agikga belirtiimese ve kiraya verenin yazili rizasi bulunmasa bile,
igsletmeyi devralan kendiliginden kira s6zlegsmesinin tarafi sifatini kazanmaktadir.
Zira, TTK m. 11 hukmu ticari igletmenin devrinin kiracilik hakkini kapsadigini

tartismaya yol agmayacak sekilde agik olarak ifade etmektedir.

Uglinci bir kiginin sonradan kira s6zlesmesinin taraflarinin yaninda sézlesme
iligkisine dahil olmasi da mumkundur. Ancak, kira sozlesmesine katilma muessesi
hakkinda TBK’da herhangi bir 6zel dizenleme bulunmamaktadir. Bundan dolayi,
kira sbzlesmesinde sOzlesmeye katilma hakkinda, s6zlesmeye katilmaya iligkin
genel hukim olan TBK m. 206 hikmunun uygulama alani bulmasi gerekmektedir.
Dolayisiyla, kira sOzlegsmesine kiraci veya kiraya veren tarafin yaninda katilma
durumu, TBK m. 206 hukmu dogrultusunda, kiraya veren ile kiraci ve katilan
arasinda vyapilan bir sozlesme ile meydana gelmektedir. Bu durum kira
sOzlesmesine iradi katilmayir meydana getirmektedir. Kira s6zlesmesine kanun
geregdi katilma ise, kiraya veren tarafin yaninda katilma yonunden, kiralanan seyin
belli bir payini edinme durumunda TBK m. 310 hikmune gore kanun geregi
kendiliginden olmaktadir. Kiraci yaninda kanun geregi katilma ise, TMK m. 194
hikmunde kargimiza c¢ikmaktadir. Bu hukme gore, aile konutu eslerden Dbiri
tarafindan kira ile saglanmigsa, sdzlesmenin tarafi olmayan esg, kiralayana yapacagi
bildirimle s6zlegsmenin tarafi haline gelmektedir.

Kira s6zlesmesinin taraflarina iliskin bazi hususlar s6zlesmeye taraf olma
durumunu etkileyebilmektedir. Ozellikle 6lim borglar hukuku anlaminda teknik
olarak taraf degisikligine yol agmamasina ragmen, bu durum meydana geldiginde
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kira sdzlesmesinde fiili kisi degisikligi ortaya gikarmaktadir. ilk olarak kiraya verenin
olumu degerlendirildiginde, kiraya verenin 6lumu Uzerine ona ait hak ve borglarin bir
butin olarak kulli halefiyet prensibi geregince mirasgilarina intikal etmektedir. Bu
yuzden, kiraya verenin O0lumd durumunda onun mirasgilarl kira sozlesmesinde
mirasbirakanlarinin yerini alarak sozlesmeye devam etmek ve kiraciya karsi
sOzlesmeden dolayr yukumll olmaktadirlar. Ayrica, kulli halefiyet geregince
sozlesmeye taraf olan kiraya verenin mirasgilarina TBK tarafindan olaganustu bir
fesih imkani taninmamistir. ikinci olarak kiraci agisindan bakildiginda, kiracinin
O0lmesi hali de TBK acgisindan kira s6zlesmesini kendiliginden sona erdiren bir sebep
olarak duzenlenmemigtir. Dolayisiyla, kulli halefiyet prensibi geregince kiracinin
mirascilarinin sézlesmeye devam etmesi gerekmektedir. Bunun yaninda, TBK’da
kiracinin O0lumu Uzerine onun mirasgilarina kira iligkisini sona erdirme hakki
taninmigtir. TBK m. 333 geregince kiracinin dlmesi durumunda mirasgilari, yasal
fesih bildirim sdresine uyarak en yakin fesih donemi sonu igin sozlesmeyi
feshedebilirler. Kural kiracinin 6lumu tzerine mirasgilarinin kira s6zlesmesine taraf
haline gelmesidir; ancak, TBK ile konut ve gatili igyeri kiralarinda buna bir istisna
getirilmigtir. Buna gore, TBK m. 356 hukmu geregince, Olen kiracinin ortaklari veya
bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yuruten mirasgilari ve 6len kiraci ile birlikte ayni
konutta oturanlar sdzlesmeye ve kanun hukumlerine uyduklari surece taraf olarak
kira sdzlesmesini surdurebilirler. Kiralanan yerin igyeri olmasi durumunda, miras
ortakliginda yer alan kira iligskisi diger ortaklik degerlerinden ayrilarak 6len kiracinin
ortaklarina; kiralanan yerin konut olmasi durumunda ise o6len kiraci ile kiralanan

konutta birlikte oturanlara intikal etmektedir.

Kira s0zlesmelerinde taraf degisikligine benzeyen ancak bu hallerin disinda
kalan bir takim kurumlar da bulunmaktadir. Bu kurumlar alt kira ve kullanim hakkinin
devri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Alt kira ve kullanim hakkinin devri TBK m. 322
hikmunde duzenlenmigtir. Alt kira s6zlesmesinde, Uguncu bir kisi daha 6nce
kurulmus olan kira sozlesmesinin kiraci tarafi ile, kiraya veren taraf ile herhangi bir
hukukT iligki kurmaksizin, asil kira sdzlesmesi ile benzer edimler iceren bir hukuki
iliski meydana getirmektedir. Kullanim hakkinin devrinde ise, kiraci alacagin deuvri
hakumlerine gore, kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkini tguncu bir kigiye
devretme ve kira sOzlesmesinin asil tarafi olmaya devam etmektedir. Kira

sozlesmelerinde alt kira iligkisi ile sozlesmede taraf degisikligi hallerinin birbirinden
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farkh hikim ve sonuglari dogmaktadir. Kira sozlesmesinde taraf degisikligi
hallerinde, asil kira sdzlesmesinin taraflarindan biri sozlegsme iligskisinden ayrildigi
halde, alt kira s6zlesmesi kuruldugu takdirde asil kira s6zlesmesinin taraflarinda bir
degisiklik meydana gelmemektedir. Kullanim hakkinin devrinde ise, kullanim
hakkini devralan Gguncu kigi, kiraya verenden yalnizca kullanim alacagini talep
etme imkanina sahip olmaktadir. Bunun disinda, kullanim hakkini devralan ile kiraya
veren arasinda kira soOzlegsmesinin butinld yonunden bir hukuki iligki

bulunmamaktadir.

Alt kira sozlesmesinde ve kullanim hakkinin devrinde, sozlesmede taraf
degisikligi meydana getiren hallerin aksine sdzlesmedeki karsi taraf ile herhangi bir
hukuki iliski meydana gelmemektedir. Alt kira s6zlesmesi kuruldugu takdirde, asil
sozlegsme iligkisinin taraflari, kiraci ve kiraya veren konumunu degisiklige
ugramadan devam ettirmektedirler. Alt kira durumunda, asil kira sozlesmesinin
taraflari degismemekte ve bu s6zlesme iligkisinden taraflardan birinin ayrilip yerine
uguncu bir kisinin girmesi s6z konusu olmamaktadir. Kullanim hakkinin devrinde de
ayni sekilde, devralan ile kiraya veren arasinda kira iligkisinin butini yonunde
kurulmus bir hukuki iliski bulunmamaktadir.

Alt kira ve kullanim hakkinin devri ile s6zlesmedeki taraf degisikligi hallerinin
bir diger farkli durum, taraf degigikligi hallerinin kanun geregi meydana gelebilmesi
mumkun iken alt kira ve kullanim hakkinin devri iglemlerinin yalnizca iradi bir iglemle
mumkun olmasidir. Gergekten de, kiracinin kiralanani bagkasina kullandirabilmesi

igin Uguncu kisiyle bu hususta anlagmig olmasi gerekmektedir.
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