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KiRA ILISKISININ DEVRI
Transfer of Rental Relationship
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Oz

Kira Iligkisinin devri ilk kez 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununda diizenlenmis olan bir kurumdur. Kira iligkisinin
devri TBK m. 205'te diizenlenen sodzlesmenin devrinin, kira
hukukundaki 6zel goriiniimii niteligindedir. Bu diizenleme tiim
kira sozlesmelerine uygulanabilir niteliktedir.

Kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323’in
uygulanmas: kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu kira sozlesmeleri agisindan 6353 sayili Kanun ile 8 yil
siireyle ertelenmistir. Bu erteleme 01.07.2020 tarihi itibari ile
bittigi i¢in bu diizenleme kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir
olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kisileri oldugu kira sozlesmelerinde de wuygulanmaya
baslanmuistir.
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Biz bu ¢alismamizda kira iligkisinin devrini, so6zlesmenin
devri kurumuna paralel olarak agiklamaya calisacagiz.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Kira S6zlesmesinin
Devri, S6zlesmenin Devri, Kiracilik Sifatinin Degismesi, Is Yeri
Kiralarinda Sozlesmenin Devri.

Abstract

The transfer of Rental Relationship is an institution that has
been firstly regulated by the Turkish Code of Obligations No.
6098. The transfer of rental relationship is a special version of the
transfer of contract regulated by the Turkish Code of Obligations
article 205. This arrangement can be applicable to all rental
contracts.

The implementation of the Turkish Code of Obligations
article 323, which regulates the transfer of rental relationship,
had been postponed for 8 years by the Law No. 6353 in terms of
the rental agreements in which the tenant is considered as a
trader in the Turkish Commercial Code and the tenant is private
and public-law entity. As the postponement ended by
01/07/2020, this arrangement has been started to be applied in
rental contracts in which the tenant is considered as a trader in
the Turkish Commercial Code and the tenant is private law and
public-law entity.

In this study, we will try to explain the transfer of rental
relationship in parallel with the transfer of contract institution.

Keywords: Rental Contract, Transfer of Rental Contract,
Transfer of Contract, Transfer of the Title of Tenancy, Alienation
of Tenancy Contract in Business Rentals.

GIRIS

Tirk Borglar Kanunu m. 323'te kira iligkisinin devri
diizenlenmistir. 6098 sayili TBK’da ilk kez kaynak Isvigre Borglar
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Kanunun 263 tincii maddesini esas alinarak diizenlenmis olan bu
hiikiim, 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nda diizenlenmemistir. Kira
iliskisinin devri, 6zel borg iligkilerinin diizenlendigi ikinci
boliimde, kiraya iliskin genel hiikiimlerin diizenlendigi
dordiincii boliimde diizenlenmistir. Bu bakimdan TBK m. 323,
ozel borg iligkileri kisminda diizenlendigi i¢in diger borg
iliskilerine uygulanmamakla birlikte konut ve catili is yeri
kiralar1 da dahil tiim kira s6zlesmelerine uygulanacaktir.

Kira iliskisinin devri TBK m. 205’te yer alan stzlesmenin
devrinin 6zel goriiniimii niteligindedir. Kira iliskisinin devrinde
taraflar; kiraya veren, kiracit ve devralan tigiincii kisidir. Kira
iliskisinin devredilebilmesi i¢in gerekli sarlar; mevcut ve gegerli
bir kira sdzlesmesinin bulunmasi ve taraflarin devir konusunda
uygun irade beyanlaridir. Kiraya veren kural olarak devre onay
vermek zorunda degildir. Ancak igyeri kiralarmin devrinde
devredilebilirlik kuraldir. Kira iligkisinin devri ile birlikte taraf
degisikligi gerceklesecektir.

Bu calismada kira iligkisinin devri kavrami, devir igin
gerekli sartlar ve devrin hukuki sonuglari tizerinde durulacaktr.

I. KiRA iLiSKISININ DEVRI KAVRAMI VE HUKUKI NITELIGI

Kira sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu' (TBK) m. 299’da “Kira
sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullamilmasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlamlmasim kiraciya birakmayi, kiracinin da buna
karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir.”
seklinde diizenlenmistir. Kiraci, kira iligkisinin kurulmasindan
sonra, kira iliskisinin sona ermesinden onceki bir zamanda
O0deme glicliigii, faaliyet alanini degistirmek veya daha fazla is

16098 sayili Tiirk Borglar Kanunu 11.01.2011 tarihinde kabul edilmistir.
04.02.2011 tarihli ve 27836 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanmigtir. Kanunun
ylriirliik tarihi 01.07.2012"dir.
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yapacagl bir semtte faaliyet gostermek istemesi gibi nedenlerle
kira sozlesmesini sona erdirmek isteyebilir.? Kira iligkisini
devam ettirmek istemeyen kiract TBK m. 331’e dayanarak haklh
sebep gostermek suretiyle sozlesmeyi sona erdirme imkanina
sahiptir. Ancak bu durumlarda hakli sebeple s6zlesmenin sona
erdirilebilmesi i¢in bu durumlarin kiract agisindan katlanilamaz
sayllmasi ve kiracinin, kiraya verene tazminat Odemesini
gerektirmesi dolayisi ile kiracinin kira iligkisinin devrini konu
alan TBK m. 323’e basvurmasi kendisi ac¢isindan en elverisli
yoldur.3

TBK m. 323’te kira iliskisinin devri “(1)Kiraci, kiraya verenin
yazili rizasim almadikga, kira iliskisini baskasina devredemez. Kiraya
veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayr vermekten
kacinamaz. (2)Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iligkisi kendisine
devredilen kisi, kira sozlesmesinde kiracinin yerine gecer ve devreden
kiraci, kiraya verene karst borclarmdan kurtulur. (3)Isyeri kiralarinda
devreden kiraci, kira sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil
siireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur.” seklinde
diizenlenmigtir. TBK m. 205te soOzlesmenin devri “(1)
Sozlesmenin devri sozlesmeyi devralan ile devreden ve sozlesmede
kalan taraf arasinda yapilan ve devredenin bu sozlesmeden dogan taraf
olma sifatr ile birlikte tiim hak ve borglarini devralana geciren

2 Seckin Topuz ve Ferhat Canbolat, “Kira Iliskisinin Devri-(Yeni) Tiirk
Borglar Kanununun {lgili 323 iincii Maddesinin Degerlendirilmesi,” Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, no. 95 (2011): 97-134, 100; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Turhan Kitabevi, 2019), 255; Nazlican
Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri (TBK m. 323),” Yiiksek Lisans Tezi,
(Marmara Universitesi, 2019), 59.

3 Azim Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi Halleri ve Bunlara
Baglanan Hukuki Sonuglar,” Yiiksek Lisans Tezi, (Gazi Universitesi, 2016),
98; Bugra Kaan Cakiroglu, “Kira Sozlesmesinin Kirac1 Tarafindan Devri,”
Yiiksek Lisans Tezi, (Istanbul Medipol Universitesi, 2019), 55-57; Demirci
Dil, “Kira Hi@kisinin Devri,” 59.
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anlasmadir. (2)Sozlesmeyi devralan ile devreden arasinda yapilan ve
sozlesmede kalan diger tarafca onceden verilen izne dayanan veya
sonradan onaylanan anlasma da, sézlesmenin devri hiikiimlerine
tabidir. (3)Sozlesmenin devrinin gegerliligi, devredilen sozlesmenin
sekline baghdir. (4)Kanundan dogan halefiyet halleri ile diger ozel
hiikiimler saklidir.” seklinde diizenlenmistir. TBK m. 323’te yer
alan kira iligkisinin devri TBK m. 205’te yer alan sozlesmenin
devrinin o6zel bir gortinimudir.* TBK m. 323 o6zel borg
iligkilerinin diizenlendigi ikinci boliimde kiraya iliskin genel
hiikiimlerin diizenlendigi dordiincii boliimde diizenlenmistir.
Bu bakimdan TBK m. 323 06zel borg iliskileri kisminda
diizenlendigi igin diger borg iliskilerine uygulanmamakla
birlikte konut ve c¢atili is yeri kiralar1 da dahil tiim kira
sOzlesmelerine uygulanacaktir.> Ayrica tiriin kirasina iligkin 6zel
hiikim bulunmadikca, kira sozlesmesine iliskin genel
hiikiimlerin uygulanacagina iliskin TBK m. 358 atfindan dolay1
genel hiikiimler kisminda diizenlenen TBK m. 323 {iriin kirasina
da uygulanabilecektir.* Maddenin uygulama alani ayni1 zamanda

4 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri
(Sozlesmeler Hukuku) (Ankara: Adalet Yayinevi, 2017), 542; Cakiroglu, “Kira
Sozlesmesinin Kiracz,” 52; Nalan Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323.
Maddesi Cercevesinde Kira iliskisinin Devri Durumunda Kira
Sozlesmesinden Dogan Borglardan Sorumluluk,” Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 19, Ozel Say1 (2017): 695-728, 698.

5 Topuz ve Canbolat, “Kira Higkisinin Devri,” 99; Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler (istanbul: Beta Yayincilik, 2014), 462; Murat
Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1 (Istanbul: On Tki Levha Yaymcilik, 2014), 531;
Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 543; Cakiroglu, “Kira
Sozlesmesinin Kiraci,” 53.

6 Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 702; Betiil Balci, “Kira
Tliskisinin Devri ve Hukuki Sonuglari,” Yiiksek Lisans Tezi, (Marmara
Universitesi, 2019), 71; Demirci Dil, “Kira Hi§kisinin Devri,” 61.
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aile konutunun devrinin yapilmasinda esin rizasmin gerekliligi
gibi 6zel diizenlemelerle de sinirlidir.”

Kira iligkisinin devri ile kira sozlesmesinde kirac
degismektedir. Borclar hukukumuzda taraf degisikligi halefiyet
kurumu ile agiklanmaktadir. TBK’da halefiyet kurumu m. 205’te
diizenlenmistir. TBK m. 323’te diizenlenen kira iligkisinin devri
de TBK m. 205te diizenlenen soOzlesmenin devrinin 0zel
goriinimii oldugu icin bu diizenlemenin hukuki niteligi de
sozlesmenin devri olarak kabul edilmektedir.® Yiiksek
Mahkemenin bu yondeki kararna gore, “Tiirk Borglar
Kanununun 205 inci maddesine gore: “Sozlesmenin devri, sozlesmeyi
devralan ile devreden ve sozlesmede kalan taraf arasinda yapilan ve
devredenin bu sozlesmeden dogan taraf olma sifat ile birlikte biitiin hak
ve borclarini devralana geciren bir anlasmadir”. Bu tanimdan ¢ikan
hukuki sonug¢ odur ki, sozlesmenin devredilmesiyle birlikte taraf
degisikligi gerceklesir; yani devredenin sozlesmeden dogan taraf olma
sifati, biitiin hak ve borglariyla birlikte sozlesmeyi devralana geger.
Sozlesmenin igerigi ise bu devirden etkilenmez. Kira iligkisinin devrini
diizenleyen 323 iincii maddesinin 1 inci fikrastmun hukuki sonuglart da
bundan baska degildir. Su halde, kira iliskisinin devri (m. 323), genel
bir halefiyet kurumu olan sozlesmenin devrinin (m. 205), ozel nitelikte
bir uygulamasidir.” seklinde ifade edilmistir.’

7 Topuz ve Canbolat, “Kira ili@kisinin Devri,” 100; Demirci Dil, “Kira
iliskisinin Devri,” 61.

8 Gokhan Cayan, “Sozlesmenin Devri,” Yiiksek Lisans Tezi, (Kiritkkale
Universitesi, 2015), 120; Balci, “Kira Hi@kisinin Devri,” 73.

9  Gaziantep BAM, 3. HD. E.2018/1027 K.2019/228, 07.03.2019; Yargitay’'in bu
konuda vermis oldugu 2004 tarihli karar igin Bkz. Yar. 3. HD. E.2004/9625,
K.2004/10945, 14.10.2004. (https://www lexpera.com.tr/); Topuz ve
Canbolat, “Kira Hi§kisinin Devri,” 102; Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf
Degisikligi, 100; Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 50.
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I1. KiRA ILISKiSININ DEVRI SOZLESMESININ TARAFLARI
A. Genel Olarak

Kira iligkisinin devri s6zlesmenin devrinin 6zel goriiniimii
niteliginde oldugu igin kira iliskisinin devrinde de {i¢ taraf
bulunmaktadir. Sozlesmesin devrinde, sézlesmeyi devreden,
sOzlesmeyi devralan ve sozlesmede kalan olmak tizere {i¢ taraf
vardir. Kira iliskisinin devrinde de s6zlesmeyi devreden kiraci,
sozlesmeyi devralan tiglincii kisi ve kira sozlesmesinde kalan
kiraya veren bulunmaktadir.

B. Kiraya Veren

Kiraya veren, bir bedel karsiliginda bir malin kullanimmi
devretmeyi iistlenmekte ve kira sozlesmesinin ilk tarafim
olusturmaktadir. Kiraya veren, gercek kisi olabilecegi gibi tiizel
kisi de olabilir."

Kiraya verenin, kira sozlesmesi yapabilmesi igin fiil
ehliyetine sahip olmas1 gereklidir. Smirli ehliyetsizler kendilerini
bor¢ altina sokan islemleri yasal temsilcilerinin izni olmadan
yapamazlar. Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m. 462/1 b.6’da “bir yil
veya daha uzun siireli iiriin ve ii¢ yil veya daha uzun siireli tasinmaz
kirast sozlesmesi yapilmas1” halinde vesayet makaminin izninin
alinmasi gerektigine iliskin diizenleme ile vesayet altindaki
kimselerin kira sdzlesmesi yapmasi sinirlandirilmistir.

Kiraya veren, kira iligkisinin devrine iliskin sézlesmenin
tarafi oldugu durumda, sozlesme {i¢ tarafli olmaktadir. Kira
sOzlesmesinin iki tarafa borg¢ yiikleyen bir sézlesme olmasinin
sonucu olarak kiraya veren, hem alacakli hem de bor¢ludur. Kira
iliskisinin devredilmesi de taraf sifatinin degismesini ancak
kiraya verenin sozlesmenin tarafi olarak kalmaya devam etmesi

10 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 50; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler
(Ankara: Yetkin Yaymncilik, 2019),314.
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sonucunu dogurmaktadir. Bu sebeple kanun koyucu kiraya
verenin kira iligkisinin devri s6zlesmesine taraf olmasini veya
sonradan kirac1 ile {glincli kisi arasinda yapilan devir
sOzlesmesine onay vermesini gegerlilik sart1 olarak
diizenlemistir."! Kira iliskisinin devrinde kiraya verenin
durumu, borcun naklindeki alacaklinin durumu gibidir. TBK m.
195-196 uyarinca borcun naklinin gegerli olabilmesi igin borcu
ustlenen ile alacaklinin anlasmasina veya borglu ile borcu
uistlenen tigiincti kisinin anlagsmasina alacaklinin agik veya ortiilti
olarak onay vermesi halinde gecerli olacaktir. Kira iligkisinin
devrinde de kiraya verenin kira iliskisinin devri hususunda
kirac1 ve devralan {iiglincii kisi ile anlasmasi ya da kirac ile
devralan {igiincii kisi arasindaki anlasmaya onay vermesi
gerekmektedir. Burada kiraya verenin onay1 kiraci sifatinin
degismesini saglayan yenilik dogurucu etkiye sahiptir.!?

C. Devreden Kiraci

Kiracy, kira sozlesmesinde bedel 6demeyi iistlenen sdzlesme
tarafidir. Kiraci gergek veya tiizel kisi olabilecegi gibi birden ¢ok
kimse de olabilir.”® Bir kimsenin, kira sozlesmesi yaparak kiraci
olabilmesi igin fiil ehliyetine sahip olmasi1 gereklidir. Smirh
ehliyetsizler kendilerini bor¢ altina sokan islemleri yasal
temsilcilerinin izni olmadan yapamazlar. Bu agdan smirh
ehliyetsiz olan bir kimse kira sozlesmesi yaparsa yasal
temsilcisinin  iznini almas1  gereklidir. Tiirk Medeni

1 Yavuz C., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 466; inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 554;
Mehmet Deniz Yener, Kira Sozlesmesi ve Ozellikle 6098 Sayili Kanun ile
Getirilen Yenilikler (istanbul: Yalin Yayincilik, 2018), 55.

2 Yavuz C., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 464; Balal, “Kira ili@kisinin Devri,” 64;
Eren, Borclar Hukuku Ozel, 373.

13 1nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 69; Balci, “Kira Tliskisinin Devri,” 15; Eren,
Bor¢lar Hukuku Ozel, 314.
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Kanunu(TMK) m. 462/1 b.6’da yer alan kisitlama sebebiyle
vesayet altindaki kimselerin kira sozlesmesi yapmast da
sinirlandirilmigtir.'

D. Kiralananin Aile Konutu Olmasi Durumunda

Aile konutunu diizenleyen TMK m. 194'te aile konutu
kavrami tanimlanmamistir. Doktrinde aile konutu, eglerin,
evlilik birligini siirdiirme ve oturma ihtiyacini karsilama
amaciyla edindikleri ve tiglincii kisilere karsi, evlilik birliginin
konumu olarak gosterdikleri yer olarak tanimlanmigtir.’
Yargitay bir kararinda aile konutunu kanun gerekgesini de esas
alarak, eslerin yasam faaliyetlerinin biitiintinii gerceklestirdigi,
bu ¢ercevede hayatina yon verdigi, tath ve aci zamanlarmi
gecirdigi, anilarla dolu mekan olarak tanimlanmistir.’® Bir yerin
aile konutu olarak nitelendirilebilmesi igin konut olarak
kullanilmaya elverigli olmasi, yasal olarak evli olan egslerin
burada yasamasi, eslerin ortak irade ile sectikleri, aile yasaminm
yogunlastigl, eslerce hukuka uygun olarak kullanilan bir konut
olmas1 gerekmektedir.”” Konut olarak kullanilmaya elverisli
tasinir yapilar da aile konutu olabilir. Ancak eslerin birden fazla

14 Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 42; inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1,
68; Balci, “Kira ili@kisinin Devri,” 15.

15 Mehmet Erdem, Aile Hukuku (Ankara: Seckin Yayincilik, 2018), 219; Gokgen
Turker, “Turk Medeni Kanunu’'nda Aile Konutu,” Yiiksek Lisans Tezi,
(Ankara Universitesi, 2005), 20.

16 Turgut Akintiirk ve Derya Ates Karaman, Tiirk Medeni Hukuku Aile Hukuku
(Istanbul: Beta Yayincilik, 2014), 121; Mehmet Celal Uzunkaya, “Aile
Konutu Uzerinde Tesis Edilebilecek Hukuki Islemler ve Aile Konutu
Serhi,” Yiiksek Lisans Tezi, (Hacettepe Universitesi, 2018), 24; Yar. HGK.
E.2006/591, K.2006/624, 04.10.2006. (https://www lexpera.com.tr/).

7 Akintiirk ve Karaman, Tiirk Medeni Hukuku, 121; Uzunkaya, Aile Konutu, 28-
34.
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konutu olsa bile tek bir aile konutu olmak zorundadir.'® Bir
konutun aile konutu olabilmesi i¢in konutun eslerden birinin
miilkiyetinde olmasi gerekmez. Kira sézlesmesi ile kullanilan bir
konutun da aile konutu olabilmesi miimkiindiir.*

Aile konutuna iligkin diizenleme TMK m. 194’te “Eglerden
biri, diger esin acik rizast bulunmadikca, aile konutu ile ilgili kira
sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu
iizerindeki haklar: stmrlayamaz. (2) Rizayi saglayamayan veya hakl
bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen es, hikimin miidahalesini
isteyebilir. (3)Aile konutu olarak oOzgiilenen tasinmaz malin maliki
olmayan es, tapu kiitiigiine konutla ilgili gerekli serhin verilmesini tapu
miidiirliigiinden isteyebilir. (4)Aile konutu eslerden biri tarafindan
kira ile saglanmigsa, sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana
yapacag bildirimle sozlesmenin taraft haline gelir ve bildirimde
bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.” seklinde
diizenlenmistir.

TMK m. 194’te aile konutuna iliskin iglemler, esleri
koruyucu sekilde diizenlenmistir. Madde hiikmii emredici
nitelikte oldugu icin taraflarca degistirilemez.2> TMK m. 194’ten
¢ikan sonuca gore aile konutu eglerden sadece birisine ait olsa
da, o es, diger esin rizasini almadan aile konutunu devredemez,
kira sozlesmesi ile aile konutu edinilmisse kira sozlesmesini
feshedemez ve aile konutu {izerindeki haklar1 smirlayamaz.
Kanunda devredemez ifadesi kullanilsa da bu ifadenin amagsal
yorumundan devir borcu doguran islemlerin de bu kapsama
girdigi kabul edilmelidir.”!

18 Erdem, Aile Hukuku, 221; Aksi goriis ve tartismalar i¢in Bkz. Uzunkaya, Aile
Konutu, 34-39.

19 Erdem, Aile Hukuku, 222; Tiirker, “Tiirk Medeni Kanunu’'nda Aile Konutu,”
23.

20 Erdem, Aile Hukuku, 223; Demirci Dil, “Kira iligkisinin Devri,” 61; Turker,
“Tiirk Medeni Kanunu’'nda Aile Konutu,” 30.

21 Erdem, Aile Hukuku, 223.
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TBK m. 349’da aile konutuna iliskin olarak, “(1) Aile konutu
olarak kullanilmak iizere kiralanan tasinmazlarda kiraci, esin acik rizast
olmadikca kira sozlesmesini feshedemez. (2) Bu rizanmin alinmasi
miimkiin olmazsa veya eg hakli sebep olmaksizin rizasini vermekten
kagimirsa kiraci, hakimden bu konuda bir karar verilmesini isteyebilir.
(3) Kiract olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sozlesmesinin tarafi sifatimi kazanmas: halinde kiraya veren, fesih
bildirimi ile fesih ihtarina bagli bir 6deme siiresini kiraciya ve egini ayr
ayr1 bildirmek zorundadir.” $Seklinde diizenleme yapilmistir.

Aile konutuna iligkin TMK m. 194 ve TBK m. 349 birlikte
degerlendirildiginde, aile konutunun maliki olan esin, kanunda
sinirlanan islemleri yapabilmesi icin diger esin rizasina ihtiyag
duymasi, malik olan ya da kira stzlesmesinin tarafi olan esin
tasarruf yetkisinin simirlanmasi olarak kabul edilir.2 Aile
konutu, kira s6zlesmesi ile kullanilmakta ise sdzlesme tarafi olan
es tek basina sozlesmeyi feshedemez, s6zlesmenin sona ermesine
sebep olacak islemlerde bu kapsamda degerlendirilmelidir. Kira
iligkisinin devredilmesi de kira stzlesmesini kiraci agisindan
sona erdirecegi i¢in diger esin rizasi alinmalidir.?* S6zlesmenin
tarafi olmayan ya da malik olmayan esin kira iligkisinin devrine
verecegi riza igin herhangi bir sekil sart1 ongortilmemistir.2

Kira iligkisinin devrine iliskin esin riza vermekten kaginma
hakki ancak hakli sebep durumunda s6z konusu olacaktir. Aksi
halde kiract olan ya da malik olan es TBK m. 349/2 geregi
hakimden bu konuda bir karar verilmesi talep edebilir.?>

2 Tirker, “Tiirk Medeni Kanunu’nda Aile Konutu,” 45.

2 Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂigkisinin Devri,” 99 ff.; Demirci Dil, “Kira
lligkisinin Devri,” 61.

2% Cakiroglu, “Kira Sozlesmesinin Kiracy,” 90; Tiirker, “Tiirk Medeni
Kanunu’'nda Aile Konutu,” 49.

% Akintiirk ve Karaman, Tiirk Medeni Hukuku, 122; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel,
326.



Kira iligkisinin Devri 515

Kira sdzlesmesinin tarafi olmayan ese TBK m. 349/3 ve TMK
m. 194/4’te bildirimde bulunarak s6zlesme tarafi olma imkani
getirilmistir. Bu durumda kira iligkinin devrine iligkin olarak aile
konutu olmasina bakilmaksizin diger esin rizasi devir
sOzlesmesinin tarafi olmasi sebebiyle aranacaktir.?

Eslerin bosanmasi halinde, kiralanan aile konutu vasfini
yitirecektir. Ancak kiraci sifatina haiz olmayan esin aile
konutunda kalmak istemesi halinde kiraya veren buna itiraz
edemeyecektir? Ancak bu durumda kiraci sifatina sahip
olmayan es, kira iliskisinin tarafi degildir. Kira iliskisinin
devrinde Yargitay sorunu ‘Esler konutta kira ile oturuyorlarsa

hakim, gerektiginde konutta kiraci sifat1 tasimayan esin kalmasina
karar verebilir. Bu durumda, kiralayanin sozlesmeden dogan haklarin
glivenceye almak igin gerekli diizenleme yapilmasina iptal veya
bosanma karariyla birlikte resen karar verilir.” seklindedir. TMK m.
254/4 hiikkmiinii kiyasen uygulayarak c¢ozmektedir. Kira
iliskisinin devrinde de kiraci bakimindan yapilacak degisiklik
hakim karar1 ile meydana gelecektir.?s

E. Devralan Ugiincii Kisi

Kira iligkisinin devri sozlesmesinde taraflardan kira
sozlesmesinde kiracinin yerine gegecek olan tarafa devralan
uciincti kisi denilmektedir. Devralan tiglinci kisinin de fiil
ehliyetine sahip olmasi gerekmektedir. Kiraya veren ve kiraci
acgisindan sOylenen fiil ehliyetine iliskin kisitlamalar devralan
tglincii kisi agisindan da gegerlidir.

% Cakiroglu, “Kira S6zlesmesinin Kiraci,” 90.

2 Cakiroglu, “Kira Sozlesmesinin Kiracy,” 91; Tiirker, “Tiirk Medeni
Kanunu’'nda Aile Konutu,” 70.

28 Cakiroglu, “Kira S6zlesmesinin Kiraci,” 91.
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I11. KIRA ILISKISININ DEVRININ SARTLARI
A. Genel Olarak

Kira iligkisinin devrinin sodzlesmenin devrinin &zel
gorinimii olmasinin sonucu olarak sozlesmenin devrinde
aranan sartlar kira iliskisinin devri i¢in de aranir. Bu sartlar
mevcut ve gegerli bir s6zlesmenin bulunmasi ve taraflarin devir
konusunda uygun irade beyanlarini agiklamalaridir.?

B. Mevcut ve Gegerli Bir Kira Sozlegmesinin Bulunmasi

Sozlesmenin devrinin yapilabilmesi i¢in devre konu gecerli
bir sozlesme olmalidir.®® Kira sozlesmesinin devrinin
yapilabilmesi i¢in de devirden 6nce yapilmus bir kira sozlesmesi
olmalidir.?* Ayrica devre konu olacak s6zlesmenin sona ermemis
ve gecerli olmas1 gerekir.?> TBK m. 27’de diizenlenen kanuna,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarmna aykir1 olan veya
konusu imkansiz olan sdzlesmeler devre konu olmazlar. Askida
gegersiz olan sozlesmelerin devri de miimkiindiir. Ancak devir

2% Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 27-31; Balci, “Kira Higkisinin
Devri,” 64; Demirci Dil, “Kira Hi@kisinin Devri,” 25-34.

%  Zeynep Bahadir, “Sozlesmenin Devri ve Sozlesmeye Katilma,” Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 17, no. 3 (2013): 1-28, 14; Mustafa Alper
Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Vedat Kitapgilik, 2018), 305;
Cakiroglu, “Kira Sozlesmesinin Kiracy,” 12; Demirci Dil, “Kira ili§kisinin
Devri,” 25.

31 Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂig,kisinin Devri,” 103; Canan Ruhi ve Ahmet
Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢lar Kanununa Goére Kira Hukuku (Ankara: Segkin
Yayinalik, 2016), 71; Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel, 543.

%2 Yasemin (Erol) Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri
(Ankara: Adalet Yayinevi, 2017), 154; Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel, 543; Balcy, “Kira Tliskisinin Devri,” 82; Eren, Borclar Hukuku
Ozel, 372; Cakiroglu, Kira Sézlesmesinin Kiraci, 62; Demirci Dil, “Kira
fliskisinin Devri,” 73.
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isleminin gecerliligi s6zlesmenin gecerliligine baghdir. Gegerli
olmayan kira iligskisinin devri sozlesmesi, kira sozlesmesini
gecerli hale getirmez ve devir islemi de gegersiz olur.®
Sozlesmenin varligina ve gecerli olduguna iliskin tiglincii kisinin
iyiniyetle giiveni korunmaz. Kira sozlesmesinin tapuya serh
edilmis olmasi durumunda da s6zlesmenin devri miimkiindiir.>
Esasen serh kiraciy1 korumaya yoneliktir. Heniiz var olmayan
sozlesmeler daha sonradan kurulacak da olsa devredilemezler.®
TBK m. 49 uyarinca ortaya ¢ikan haksiz fiilden dogan borglar ve
TBK m. 77 uyarinca sebepsiz zenginlesmeden dogan borglar da
sOzlesmenin devrine konu olamaz.3

Sozlesmenin devri islemi, sozlesmede kalan taraf olan
kiraya veren ile sozlesmeden dogan hak ve borglarmi devreden
kirac1 agisindan tasarruf islemidir.?” Kira iligkisinin devrinin bir
tasarruf iglemi olarak kabul edilmesinin sonucu olarak bu islemi
yapacak taraflarin fiil ehliyetine sahip olmasi gereklidir. Smirh
ehliyetsizlerin kira iligskisini devredebilmesi igin kanuni
temsilcilerinin izin vermesi gereklidir. Tam ehliyetsizlerin kira
iligkisinin ~ tarafi  olmast  durumunda kira iligkisini
devredebilmeleri miimkiin degildir. Gegersiz olan veya

% Bahadir, “S6zlegmenin Devri,” 15; Balci, “Kira Hi§kisinin Devri,” 82; Nihat
Yavuz, Yeni TBK, HMK, iIK ve fstinafa Gore Kira Hukuku (Ankara: Adalet
Yaymevi, 2018), 374.

3 Yavuz C., Tiirk Borglar Hukuku Ozel, 463; Demirci Dil, “Kira iliskisinin
Devri,” 73.

% Cakiroglu, “Kira Sézlesmesinin Kiraci,” 63; Demirci Dil, “Kira Hi§kisinin
Devri,” 26.

% Berna Oztiirk, “Sozlesmenin Devri,” Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, no. 125
(2016): 263-296, 269.

% Bahadir, “S6zlesmenin Devri,”5.
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dogmamis olan hak ve borglarin devir islemi ile tasarrufu soz
konusu olamaz.?

C. Taraflarin Uygun irade Beyanlar

Sozlesmenin devri, sozlesmede kalan taraf, sozlesmeyi
devralan taraf ve soOzlesmeyi devreden tarafin hukuki
durumlarinin  degismesine sebebiyet verdigi igin tiim bu
taraflarin sozlesmenin devri konusunda anlasmasi TBK m.
205in geregidir.® Tim bu sebeplerle s6zlesmenin devrinden
ekonomik ve hukuki durumu etkilenen taraflarin devir
konusunda anlasmis olmasi gerekir.® Kira iligkisinin devri
kiraci, devralan tiglincii kisi ve kiraya veren arasinda yapilan tig
tarafli devir sozlesmesi ile olabilecegi gibi kiraci ve devralan
tglincti kisi arasindaki devir sozlesmesine kiraya verenin
onceden veya sonradan verecegi yazili onay1 ile de olabilir.!

1. Ug Tarafli Anlagmayla Kira iliskisinin Devri

Sozlesmenin devri icin 3 tarafin rizas1 gerekmektedir. TBK
m. 323/1’de devir sdzlesmesine kiraya verenin yazili onayindan
bahsedilse de kiraya verenin devir szlesmesinde taraf olmasimna
engel bir durum yoktur®? TBK m. 205/2’den de agikca
anlasilacag1 {izere kiraya verenin devir sozlesmesinin tarafi
olmasi zorunlu degildir.*

% Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂi@kisinin Devri,” 103; Oncii, “Kira
Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 102.

3% Oztiirk, “Sozlegmenin Devri,” 271; Balci, “Kira Hi@kisinin Devri,” 82; Demirci
Dil, “Kira Iligkisinin Devri,” 30.

4 Bahadir, “S6zlesmenin Devri,” 16; Topuz ve Canbolat, “Kira Hi@kisinin
Devri,” 103-104; Balci, “Kira Iligkisinin Devri,” 82.

4 Yener, Kira Sozlesmesi, 54; Cakiroglu, “Kira Sozlesmesinin Kiraci,” 64-65.

4 Topuz ve Canbolat, “Kira Miskisinin Devri,” 104; Inceoglu, Kira Hukuku Cilt
1, 533; Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 543; Cakiroglu, “Kira
So6zlesmesinin Kiraci,” 65.

4 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 532.
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2. Kiract ve Ugiincii Kisi Tarafindan Yapilan Anlasmaya
Kiraya Verenin Onay Vermesi

Kira iligkisinin devri tasarruf islemi oldugu igin kirac
borglarimi {igiincti kisiye devretmekte, iiclincii kisi de borcu
ustlenmektedir. Hukukumuzda borcun nakli TBK m. 195 ila 204
incii maddeler arasinda diizenlenmistir. TBK m. 195te ig
uistlenme sozlesmesi, “Borglu ile i¢ iistlenme sozlesmesi yapan kisi,
borcu bizzat ifa ederek veya alacaklimin rizasiyla borcu iistlenerek,
bor¢luyu borcundan kurtarma yiikiimliiliigii altina girmis olur.” TBK
m. 196’da dis listlenme sozlesmesi ise “Bor¢lunun yerine yenisinin
gecmesi ve borcundan kurtarilmasi, borcu iistlenen ile alacakli arasinda
yapilacak sozlesmeyle olur.” seklinde diizenlenmistir. TBK m.
196/3’te “Alacaklinin kabulii acik veya Ortiilii olabilir. Alacakli, gekince
ileri siirmeksizin iistlenenin ifasini kabul eder veya onun bor¢lu sifati
ile yapti1$1 diger herhangi bir isleme riza gosterirse, borcun iistlenilmesi
kabul edilmis olur.” seklinde diizenleme yapilarak alacaklinin
borcun nakline onay vermesi diizenlenmistir. Kira iligskisinin
devri de borcun nakli diizenlemesine benzer bir diizenlemedir.
Kira sozlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesme
olmasindan dolayr kiract da borclu sifatina haizdir. Kira
iliskisinin devrinde kiraci sifati dolayist ile borg¢lu sifatr
degismektedir. Kira iligkisinin devrinin gegerli olmasi igin
aranan onay, borcun naklinde aranan onay ile oldukga
benzerdir. Kira iligskisinin devrinde de onay agik veya oOrtiilii
olabilir.

Sozlesmenin devrinde taraflarin bir araya gelerek anlagmasi
disinda diger bir yol kiraa ile 3. Kisi arasindaki sozlesmeye
kiraya verenin onay vermesidir.*# Her iki yolda da amag kiraya

#  Topuz ve Canbolat, “Kira Hi@kisinin Devri,” 104; Efrail Aydemir, Tiirk
Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku (Ankara: Seckin Yaymnclik, 2016), 61;
Balc, “Kira Hi§kisinin Devri,” 84; Demirci Dil, “Kira Hi§kisinin Devri,” 31.
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verenin rizasmin aranarak korunmasidir.®® Kiraya verenin
onaymin niteligi konusunda doktrinde yenilik doguran hak
oldugunu savunanlar vardir.* Ancak yenilik doguran haklarin
tek tarafli irade beyani ile sonu¢ dogurmasi, kira iligkisinin
devrinde ise mevcut bir sozlesmeye onay veriliyor olmasi
dolayisi ile bu goriise katilmiyoruz.#” Bu konuda kiraya verenin
onayinin kira iliskisinin devri s6zlesmesinin tamamlayict unsuru
oldugu yoniindeki goriise katilmaktay1z.*® Yapilan anlasmaya
onay verilmek suretiyle rizanin gosterilmesi durumunda bir
yanda kiraci diger yanda {igiincii kisi kira iligkisinin devrine
iliskin sozlesme yaparlar. Ancak bu sozlesmede kiraya veren,
taraf olmadigr icin sozlesme kiraya vereni baglamaz.* Bu
durumda yapilan devir sozlesmesi kiraya verenin onay1 alinana
kadar askida gecersizdir.>

Yargitay bir kararinda kiraya verenin yazili onay:
olmaksizin yapilan kira iligskisinin haciz yoluyla satilmasi islemi
hakkinda “Kira iliskisinin devri ... Kanunun 323. maddesinde
diizenlenmis olup, kiracimin kira iliskisini baskasina devredebilmesi
kiraya verenin yazili iznine tabi tutulmugstur. ... Somut olayda, kiraya
veren ve kiracimin rizast olmadiindan kira iligkisinin rizai devri soz
konusu degildir. ... Kural olarak bor¢clunun tiim alacak ve haklarimin
haczi miimkiindiir. Ancak kira sozlesmesi ile taraflar arasinda nispi

4% Topuz ve Canbolat, “Kira Higkisinin Devri,” 105; Balcl, “Kira Higkisinin
Devri,” 83; Eren, Borglar Hukuku Ozel, 373.

4% Yavuz C., Tiirk Borglar Hukuku Ozel, 464; Balai, “Kira ili@kisinin Devri,” 64;
Eren, Bor¢glar Hukuku Ozel, 373.

¥ Oncti, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 105; inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1,
534; Balci, “Kira Iligkisinin Devri,” 99.

48 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 534; Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 76.

#  Topuz ve Canbolat, “Kira ili@kisinin Devri,” 105; Oncti, Kira Sozlesmesinde
Taraf Degisikligi, 103.

50 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 551; Balci, “Kira Iligkisinin Devri,” 84; Onci,
“Kira S6zlesmesinde Taraf Degisikligi,” 104.
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hakka dayali bir iliski séz konusu olup kira sozlesmesinde bor¢ sadece
taraflar yoniinden sonu¢ dogurur. Bu durumda kiracinin sozlesme ile
sahip oldugu kiralanani kullanma hakki, ekonomik bir degeri olan, alim-
sattma konu olacak, kiraya verenden bagimsiz olarak tasarruf
edebilecegi bir hak niteliginde degildir. Bu nedenle haczedilmesi,
satilmast yoluyla kira iliskisi devredilemeyecektir.” seklinde karar
vererek hem kira iligkisinin nispi bir hak olmasi dolayis1 ile hacze
konu olmayacagini hem de kiraya verenin yazili onay1 olmadan
devrin gerceklesmeyecegini agikga belirtmistir.> Yargitay bir
kararinda; kiracinin, kira iligkisini, ti¢iincii kisiye devretmesi
ancak kiraya verenin buna onay vermemekle birlikte kira
bedelinin tcinct  kisi tarafindan 6denmesine de itiraz
etmemesinin yazili onay olarak degerlendirilemeyecegini ifade
etmistir.”2 Dolayist ile kira bedeli devralan {i¢iincti kisi tarafindan
odense de kiracinin sorumluluktan kurtulabilmesi icin kiraya
verenin devir sdzlesmesine onay vermesi gerektigi sdylenebilir.
Ancak kiraya verenin gegersizligi ileri siirmesi hakkin kotiiye
kullanimini da tegkil etmemelidir.5

Kira iligkisinin devrine onay verecek olan kimse kiraya
verendir. Kiraya verene onay icin talepte bulunacak olan kimse
ise kiracidir. Kira iligkisini devralmak isteyen tigtincii kisi boyle
bir talepte bulunamaz.’* Kiraya verenin kiralananin maliki

51 Yar. 3. HD. E.2017/5457, K.2019/7562, 08.10.2019.
(https://www lexpera.com.tr/).
2 Yar. 3. HD. E.2017/9121, K.2019/5470, 17.06.2019.

(https://www lexpera.com.tr/); Benzer yondeki karar i¢in Bkz. Yar. 3. HD.
E.2017/5282, K.2017/16600, 28.11.2017. (https://www.lexpera.com.tr/).

53 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 564; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel, 373.

5  Topuz ve Canbolat, “Kira iligkisinin Devri,” 106; Aydogdu ve Kahveci, Tiirk
Borclar Hukuku Ozel, 543; Ruhi ve Ruhi, Tiirk Bor¢lar Kanununa, 71; Yavuz,
Yeni TBK, 375.
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olmasma gerek yoktur.”® Ayrica kiraya verenin birden fazla
kisiden olusmasi durumunda tiim taraflarin kira iligkisinin
devrine onay vermesi gerekmektedir.>

Onayin verilme zamanina iliskin olarak TBK m. 323
hiitkmiinde herhangi bir diizenleme bulunmadigl igin somut
olayn sartlarina gore diiriistliik kuralia da uygun olarak makul
bir cevap verme siiresi belirlenmekte, bu siire igerisinde kiraya
verenin sessiz kalmasi halinde onay vermekten kagindig: kabul
edilmektedir.” Onay verilene kadar askida olan devir s6zlesmesi
hiikiim ve sonuglarini dogurmamaktadir.®Onay, “izin” seklinde
ileriye etkili olarak verilebilecegi gibi, “icazet” seklinde ge¢mise
etkili olarak da verilebilmektedir.>

Hukukumuzda TBK m. 12’de sgekil serbestisi kurali
diizenlenmistir. Sekil serbestisi kurali sozlesmenin devri igin de
gecerli olsa da TBK m. 205/3’te s6zlesmenin devrinin gegerliligi
devredilen sozlesmenin gegerliligine tabi kilinarak bu konuda
bir sinirlama yapilmistir.®® Kira sozlesmelerinin devrinde onayimn
sekline iligkin olarak TBK m. 323/1’de, kira iligskisinin devrinin

55 Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 106; Balci, “Kira Hi@kisinin Devri,”
18; Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira, 155; Demirci Dil, “Kira Higkisinin
Devri,” 84.

56 Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 106; Balci, “Kira Hi@kisinin Devri,”
85; Demirci Dil, “Kira Ili§kisinin Devri,” 84.

5 Yavuz C., Tiirk Borclar Hukuku Ozel, 464; Yavuz, Yeni TBK, 375-376; Yener,
Kira Sézlesmesi, 55; Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 89.

% Topuz ve Canbolat, “Kira ili@kisinin Devri,” 106; Balci, “Kira ili§kisinin
Devri,” 86; Demirci Dil, “Kira Hi@kisinin Devri,” 75.

% Topuz ve Canbolat, “Kira Hig,kisinin Devri,” 106; Yavuz C., Tiirk Borglar
Hukuku Ozel, 467; Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira, 156; Bala, “Kira
Hi§kisinin Devri,” 86; Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 75.

% Topuz ve Canbolat, “Kira Hi@kisinin Devri,” 107, Mehmet Ayan, Borglar
Hukuku (Genel Hiikiimler) (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2016), 76; Oztiirk,
“Sozlesmenin Devri,” 272; Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira, 156.
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gecerliligi kiraya verenin yazili onaymn bulunmasi sartina
baglanarak TBK m. 205'ten daha siki diizenlenmistir. Kira
sOzlesmesi ya da kira iligskisinin devrine iligskin taraflarca
herhangi bir sekil sart1 ongoriilmese bile, kiraya verenin kira
iliskisinin devrine verecegi onay yazili sekilde olmalidir.*! Kira
sOzlesmesinin veya devir sozlesmesinin sozlii olarak yapilmasi
durumlarinda bile kiraya verenin devre iligkinin onaymin yazil
sekilde olmasi gerekmektedir®? Kiraya verenin yazili onay1
olmasma ragmen devir sozlesmesinin  gseklinin  kira
sozlesmesinin gseklinden farkli olmast durumunda devir
sOzlesmesinin  gegersizliginin kiraya verene karsi ileri
siiriilememesi gerekir. Ornegin, kira sdzlesmesi noterde
yapilmus, devir sozlesmesinin de TBK m. 205/3 geregi noterde
yapilmas: gerekirken taraflar devir sozlesmesini yazili olarak
yaparsa, devir sozlesmesi sekil sartina aykiriliktan gecersiz
olacaktir. Ancak bu durumda devre yazili onay veren kiraya
verene karsi bu devrin gegersizligi ileri siirtilemeyecektir.®

Kiraya verenin kira iligkisinin devrinde aranan yazililik
onaymin gegerlilik mi ispat m1 sekli oldugu tartisma konusu
olmustur. Doktrinde onaymn yazili yapilmasinin ispat sart
oldugunu savunan goriise gore, yazilihik sartinin getirilme
sebebi sadece kamitlarin belirlenmesi kolaylig1 saglanmasi
icindir.** Bizim katildigimiz goriise gore ise, yazililik sartinin
emredici olarak diizenlenmesinden ve TBK m. 12’deki genel

0 Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 541; Demirci Dil, “Kira
iliskisinin Devri,” 86.

62 Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂigkisinin Devri,” 107; Bala, “Kira Hi§kisinin
Devri,” 87.

63 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 566.

%  Topuz ve Canbolat, “Kira ili@kisinin Devri,” 108; Fahrettin Aral ve Hasan
Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2012),
269; Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel, 541; Durak, Kira
Sozlesmesinde Alt Kira, 155; Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel, 255.
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sekil kuralindan ayrilmasindan dolay1 gecerlilik sart1 oldugu
yoniindedir.®> TBK m. 323’te getirilen yazililk sarti taraflarca
hafifletilemez. Aksi durumda kanunda ongoriilen yazililik
sekline uygun olmayan onay gegersiz olur, yapilan devir
sozlesmesi hiikiim ve sonug¢ dogurmaz.®

Sozlesme serbestisi ilkesi geregi kiraya veren, sozlesme
yapmaya zorlanamayacag1 gibi, kiraya verenin sdzlesmenin
karsi  tarafin1  se¢medeki  Ozgiirligiine de miidahale
edilememektedir.”” Dolayisiyla kiraya veren kira iligkisinin
devrine iligkin sozlesmeyi agik¢a reddedebilecegi gibi, onay
talebini makul siire i¢cinde cevaplandirmayip zzimnen reddetmis
sayilir.®® Ancak TBK m. 323 hiikmii isyeri kiralar1 agisindan bu
konuda bir istisna getirmistir. Buna gore, “kiraya verenin isyeri
kiralarinda  hakli  bir sebep bulunmaksizin onay vermekten
kagimamayacag1” seklinde diizenleme yapilmistir. Kiraya verenin
bu diizenleme ile sdzlesmenin karsi tarafini segme ozgiirliigiinii
sinirlamis olmasi isabetsizdir. Catili is yeri kiralarinda kiraya
verenin sozlesmeyi sona erdirme imkaninin oldukga smirh
olmakla birlikte, kira bedelinde yapilacak olan artis da TBK m.
344 ile simrlandirilmigtir. Tiim bunlarla birlikte is yeri
kiralarinda kiraya verene kira iligkisinin devrine hakli sebep
olmaksizin onay verme zorunlulugunun getirilmis ve
devredilen kira iligkisindeki kira bedeli hususunda miizakere
etme hakki da taninmamuistir. Teminatlar konusunda da tigtincii
kisilerin vermis oldugu teminatlar, sdzlesmenin devri ile ya da

65 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 550; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel, 373.

% Topuz ve Canbolat, “Kira Hig,kisinin Devri,” 108; Yavuz C., Tiirk Borglar
Hukuku Ozel, 466; Yavuz, Yeni TBK, 374; Balci, “Kira ili§kisinin Devri,” 87-
88.

7 Cayan, Sozlesmenin Devri, 121; Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323.
Maddesi,” 703; Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel, 306.

%  Topuz ve Canbolat, “Kira Iliskisinin Devri,” 108; Balci, “Kira Iliskisinin
Devri,” 88.



Kira iligkisinin Devri 525

en ge¢ devreden kiracinin sorumlulugunun sona erme siiresi
olan 2 yilin sonunda sona erecek ve kiraya veren teminatlardan
da olacaktir. Tim bunlar degerlendirildiginde hiikmiin
adaletsizligini oldukga agiktir.®

Kiraya verenin kira iligkisinin devrine devre onay
vermemesi  durumunda  kira  sOzlesmesinin  taraflari
degismemekte, kirac1 kira sdzlesmesinin tarafi olarak kalmaya
devam etmektedir. Gegersiz olan devre ragmen tiglincii kiginin
kiralanani kullanmas: kiracinin kira sozlesmesine aykiriliktan
dolay1 sorumlu tutulmasina sebep olur.”” Bu durum ayni
zamanda 0zen borcuna aykirilik da tegkil edeceginden kiraya
verenin TBK m. 316 uyarinca sozlesmeyi feshedip tazminat
isteme hakk: vardir.”*

3. Is Yeri Kiralarinda Kira iligkisinin Devri

TBK m. 323 konut ve catili is yeri kiralar1 da dahil tiim kira
sOzlesmelerine uygulanabilir nitelikte genel bir hiikiimdiir.
Isyeri kavrami, kiralananin kiraci tarafindan ekonomik olarak
faaliyetlerini veya meslegini icra ettigi yerdir. Isyeri kavramina
islerin yiritildigii merkez, depo, atdlye ve satis ofisi gibi
mekanlar da dahildir.”? Madde hiikmiinde catili isyerinden degil
de sadece isyerinden bahsedilmistir. Diizenlemeden de agikca
anlasilacag1 {izere {iistii Ortiilii olmayan arsa niteligindeki

69 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 536; Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 65-
66.

70 Topuz ve Canbolat, “Kira Hi§kisinin Devri,” 115; 1nceoglu, Kira Hukuku Cilt
1, 551; Necat Kurak, Kira Sézlesmesinden Kaynaklanan Davalar (Ankara:
Adalet Yaymevi, 2019), 402; Balci, “Kira ili@kisinin Devri,” 89; Demirci Dil,
“Kira lliskisinin Devri,” 89.

v Yavuz C., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 466; 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 563.

72 1nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 538; Demirci Dil, “Kira Iliskisinin Devri,” 77-
78.
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tasinmazlar da TBK m. 323’iin kapsamindadir.” Bununla birlikte
TBK m. 323'te is yeri kiralar1 diger kira sozlesmelerinden ve
s0zlesmenin devrinden, hakli sebep olmaksizin kiraya verenin
devre onay verme zorunlulugu bakimindan ayrilmistir.”# s yeri
kiralar1 bakimindan, diger kira sozlesmeleri bakimindan
devredilemez olma kuraly, devredilebilirlik olarak
degistirilmistir.”> Bunun sebebi isyeri kiralarnin bir biitiin
halinde devrinde kiracinin, emek ve cabasi sonucunda ortaya
cikan deger artis1 sebebiyle menfaatinin bulunmasidir.”

Kiraya verenin, kira iligkisinin devrine hakli sebep
gostermeden onay vermekten kagmabilmesinin tek istisnasi
isyeri kiralarmin devridir.” i§yeri kiralarinda, kiraya veren
ancak hakli sebebinin bulundugunu ileri siirerek kira iligskisinin
devrine riza gostermeyebilir.”® TBK m. 323’te bu durum “kiraya
veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadikca bu rizay1 vermekten
kacinamaz” seklinde ifade edilmistir. Bu hiikiimden ¢ikan sonug
kiraya verenin isyeri kiralarinda kural olarak kira iligkisinin
devrine onay vermek durumunda olmasidir.”

73 inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 539; Demirci Dil, “Kira Hi§kisinin Devri,” 77;
Ahmet Tiirkmen, “6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira Sézlesmesine
fliskin Yiirtirliigii Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi,” Ankara
Barosu Dergisi 73, no. 1 (2015): 341-369, 347.

74 Cayan, “Sozlesmenin Devri,” 121; Balci, “Kira fliskisinin Devri,” 90.

75 Yavuz C., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 465; Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 534;
Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 77.

76 Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 700.

77 Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 542; Mehmet Remzi ve
Sezer Aydin, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Adalet Yaymevi,
2019), 172.

78 Topuz ve Canbolat, “Kira ili@kisinin Devri,” 109; Demirci Dil, “Kira
Tliskisinin Devri,” 81-82.

79 Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 110; Balci, “Kira Tliskisinin
Devri,” 90.



Kira iligkisinin Devri 527

Kiraya verenin kira iligkisinin devrine onay vermekten
hangi sebeplerle kacmabilecegi TBK m. 323 hiikmiinde agik¢a
diizenlenmemistir. Isyeri kiralarinda, kiraya verenin devre onay
vermemesinde hakli sebep olarak one siirdiigli gerekgeler
objektif sebepler olabildigi gibi yalmizca kiraya verenin
sahsindan kaynaklanan sebepler de olabilir.®* Doktrinde, kiraya
verenin sOzlesmenin kars: tarafin1 segebilme oOzgiirliigiine
getirilen bir smirlama oldugu icin hakli sebep kavraminin,
kiraya veren aleyhine adaletsizlige yol agmamak admna genis
yorumlanmas: gerektigi seklindeki goriise katilmaktay1z.5!

Hakl1 sebepler kiralanan yerin ve kira iligskisini devralmak
isteyen tigiincti kisinin Ozellikleri dikkate alinarak belirlenir.®2
Kiraya verenin kira iligkisinin devrine onay vermemesinin
hakhiligi diiriistliitk kuralma gore somut olay agisindan
degerlendirilmelidir.®* Doktrinde hakli sebep sayilan olaylar
belirlemek igin Ornek mahiyetinde bir takim kriterler
belirlenmistir.* Bunlardan bazilar1 asagida yer aldig: gibidir;

e Kiraya verenin, ekonomik olarak giivendigi icin kira
iliskisini kurdugu kisiden ekonomik olarak daha zor
durumda olan bir kisiye kira iligkisinin devredilmesine
onay vermesi beklenemez.%> Bu sebeple kira iliskisinin

80 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel, 269; Balai, “Kira Hi§kisinin Devri,” 93.

81 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 540; Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf
Degisikligi,” 111.

82 Yavuz, Yeni TBK, 376; Demirci Dil, “Kira Hi§kisinin Devri,” 82.

8  Topuz ve Canbolat, “Kira ili§kisinin Devri,” 109; Yavuz C., Tiirk Borglar
Hukuku Ozel, 465; Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 540; Oztiirk, “Sozlesmenin
Devri,” 281; Balci, “Kira ili@kisinin Devri,” 92; Demirci Dil, “Kira ili@kisinin
Devri,” 82.

84 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 540; Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf
Degisikligi,” 111-112.

8 Aral ve Ayranci, Borclar Hukuku Ozel, 270; Yavuz, Yeni TBK, 376; Balc,
“Kira Hi@kisinin Devri,” 93; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel, 373.
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devrinde tigiincii kisinin ekonomik durumu hakli sebep
olarak degerlendirilebilir.®® Bu duruma ornek olarak,
bankalar nezdinde itibarin1 yitirmis birisinin kira
iligkisini devralmak istemesine kiraya verenin onay
vermemesi gosterilebilir.

Devralan kiracinin ekonomik giicli devreden kiracidan
daha iyi olsa bile kiraya veren devralan kiracinin daha az
taninmasi, miisteri ¢evresinin daha az olmasi
durumunda, ciro tlizerinden anlagilan kiralarda kiraya
verenin, kira iligkisinin devrine onay vermemesi igin
hakli sebep tegkil edebilir.?”

Kira iligkisi devredilen fgilincti kisinin, kiralanani
kullanma amaci ve dolayisi ile yapisini degistirecek
olmasi veya kiralananin daha yogun kullanilacak olmasi
durumunda kiraya verenin bu devre onay vermemesi
hakli sebep olarak goriilebilir.®8 Bu durumun hakli sebep
olarak nitelendirilebilmesi icin kiralananin kullanim
amacinin onemli 6l¢lide degismesi gerekir.* Bu duruma,
dis hekimi olarak kullanilacak yerin atdlyeye
cevrilmesinde kiraya verenin kiralanani dis hekimligine
uygun olarak tasarlatmis olmasi ve bu sgekilde
kullanilmasinin kendisi agisindan ekonomik 6nem arz
etmesi 0rnek verilebilir.

8 Topuz ve Canbolat, “Kira ili@kisinin Devri,” 110; Oncti, Kira Sozlesmesinde

Taraf Degisikligi, 112; Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel, 307.

87 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 541; Balai, “Kira Hi@kisinin Devri,” 94; Demirci
Dil, “Kira ili§kisinin Devri,” 82.

88 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 542-543; Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira, 157;
Gumiis, Bor¢lar Hukuku Ozel, 307; Yavuz, Yeni TBK, 376.

8  Topuz ve Canbolat, “Kira Hi@kisinin Devri,” 110; Oncti, Kira Sozlesmesinde

Taraf Degisikligi, 112; Balci, “Kira Iliskisinin Devri,” 94; Demirci Dil, “Kira

fliskisinin Devri,” 82.
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e Kiralananin kullanilmas1 6zel bilgi ve tecriibe
gerektirmesi ve kira iligkisini devralan tiglincii kisinin bu
bilgi ve tecriibeye sahip olmamas: kiraya verenin devre
onay  vermemesi i¢in hakli  sebep  olarak
degerlendirilebilir.”® Ayrica devralan ticiincii kisinin kotii
tine sahip olmasi da devre onay verilmemesine hakli
sebep teskil edebilir.”? Bu duruma avukat biirosu olarak
kullanulan yerin avukat olmayan veya piyasada teror
avukati olarak nam salmis birisine devrine kiraya
verenin onay vermemesi ornek gosterilebilir.

e Kiraya veren kira sozlesmesi kurulurken herhangi bir
sebeple kiractya normalden daha fazla olanak saglamissa
bu durumda, kira iligskisinin devrine onay vermemesi
hakli sebep olarak degerlendirilebilir.*?

e Kira iligkisinin devrinden kiraci bir maddi menfaat
saglamissa bu durumda da TBK m. 323'{in amac1 asilmis
olacag: i¢in kiraya verenin devre onay vermemesi hakl
sebep olarak degerlendirilebilir. Uygulamada bu durum
ozellikle kiracinin yeni kiracidan hava parast almasi
seklinde gerceklesmektedir. Kiraya verenin, kiracinin
hava parasi almasindan haberi olmas: durumunda devre
onay vermeyi reddetmesi hakli sebep olarak kabul
edilmektedir.”

90

91

92

93

Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 543; Demirci Dil, “Kira Iligkisim’n Devri,” 83.
Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂig,kisinin Devri,” 110; Aral ve Ayranci, Borglar
Hukuku Ozel, 270; Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 112; Yavuz, Yeni
TBK, 376; Bala, “Kira Iligkisim’n Devri,” 95; Demirci Dil, “Kira Higkisinin
Devri,” 83.

Topuz ve Canbolat, “Kira Higkisinin Devri,” 110; inceoglu, Kira Hukuku Cilt
1, 545; Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 112; Yavuz, Yeni TBK, 376;
Balcy, “Kira Iliskisinin Devri,” 96; Demirci Dil, “Kira Iligkisinin Devri,” 83.
Topuz ve Canbolat, “Kira Mliskisinin Devri,” 111; Inceoglu, Kira Hukuku Cilt
1, 546; Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 113; Yavuz, Yeni TBK, 376;
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Kira iligkisini devretmek isteyen kiraci tiglincii kisi
hakkinda kiraya verene bilgi vermelidir. Bilgi verme
ylkiimliliigi kira s6zlesmesinden kaynaklanabilecegi
gibi sozlesmede buna iligskin bir diizenleme yoksa TMK
m. 2 uyarinca kiracinin diristlik kurali geregi bilgi
vermesi beklenir. Kiraya verene verilecek olan bilgi,
tglincii Kisinin sahsi ozellikleri ve ©Odeme giicii
hakkindaki bilgidir. Kirac1 bu bilgileri vermek istemezse
kiraya veren de devre onay vermeyebilir. Bu durumda
kiraya verenin devre onay vermemesi hakli sebep olarak
goriilebilir.** Doktrinde bizim de katildigimiz aksi bir
goriis, kiraya verenin kendisine bilgi verilmemesi
sebebiyle kira iligkisinin devrine onay vermemesi
yalnizca gegici bir hakli sebep olarak gormektedir.”
Kiraya verenin bu durumda devre onay vermeme degil
kendisine bilgi verilinceye kadar onay vermekten
kaginma hakkina sahip oldugu savunulmaktadir. Ancak,
kiraya verenin bilgi verilmesi talebine ragmen, kiraci
makul bir siire igerisinde bilgi vermezse kiraya verenin
devre onay vermemesi hakli sebep olarak
degerlendirilmelidir.*

Kira iligkisini devralmak isteyen figiincii Kkisinin,
kiralanani kiraci gibi itinayla kullanacagina dair giivence
vermemesi; Uglincli kisi ile kiraya veren arasinda
husumet bulunmasy; iiglincti kisinin kiralananda yasa
dis1 veya ahlaka aykir: faaliyetlerde bulunacak olmasi;

Durak, Kira Sézlesmesinde Alt Kira, 157; Balci, “Kira Hig,kisinin Devri,” 96-97;
Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 83.

94

Topuz ve Canbolat, “Kira ili@kisinin Devri,” 115; Yavuz, Yeni TBK, 376;

Balai, “Kira Hi@kisinin Devri,” 97; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel, 373.

95

96

1nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 547; Demirci Dil, “Kira Tliskisinin Devri,” 83.
1nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 547; Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf

Degisikligi,” 113-114.
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tiglincli kisinin kiraya verenle veya diger alt kiracilarla
rekabet edecek olmasi, devralan tictincii kisinin aligveris
merkezinin  konseptine aykir1  diisecek  olmasi,
teminatlarin gegersiz kalacak olmasi da kiraya verenin
kira iliskinin devrine onay vermemesinde hakli sebep
olarak degerlendirilebilir.””

Kira iligkisinin devrine onay verecek olan kimse kiraya
verendir. Kiraya verenin malik olmas1 zorunlu olmadig gibi
birden fazla kiraya verenin bulunmas: durumunda onay tiim
kiraya verenlerin rizasi ile olmalidir.”®

Onay1 talep edecek olan kimse de kiracidir. Devralan
tigincli kisinin kiraya verenden onayi talep yetkisi yoktur.”
Bunun sonucu olarak, igyeri kiralarinda hakli sebep olmaksizin
devre onay verilmezse dava agma yetkisi kiracidadir. Devralan
tiglincti kisinin sadece kiraciya tazminat davasi agma olanag:
vardir. Kira iligkisi bulunmayan kiraya verene dava agamaz.!®

Kiraya verenin verecegi onaymn sekli TBK m. 323’te yazili
sekil olarak kabul edilmistir. Devir sozlesmesi sozlii olarak
yapilsa bile kiraya verenin onaymin yazili sekilde olmasi
gereklidir. Aksi halde yapilan devir islemi gegersiz olacaktir.
Kiraya verenin yazili onay1 alinmaksizin kiralananin tigtincii kisi
tarafindan kullanilmas: halinde, kiraya verenin Odenen kira

97 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 544-548; Yavuz, Yeni TBK, 376-377; Demirci Dil,
“Kira Iligkisinin Devri,” 83.

9% 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 549; Yavuz C., Tiirk Borglar Hukuku Ozel, 463;
Demirci Dil, “Kira Iligkisinin Devri,” 84.

% Yavuz C., Tiirk Borclar Hukuku Ozel, 463; Demirci Dil, “Kira Mliskisinin
Devri,” 85.

100 1nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 549-550; Balci, “Kira Hi§kisinin Devri,” 100.
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bedelini ¢ekince ileri siirilmeksizin kabul etmis olmasi da
onayin verildigi anlamina gelmeyecektir.1%!

Kiraya veren hakli sebep olmamasimna ragmen kira iligkisinin
devrine onay vermekten kaginmasi durumunda, kiracinin buna
kars1 sahip oldugu imkan konusunda TBK m. 323’de herhangi
bir diizenleme yapilmamistir.®> Doktrinde bu durumunda TMK
m. 2'de yer alan diiriistliik kural1 geregi, kiracinin, dava yoluyla
devre onay verilmesini saglayabilecegi savunulmaktadir.!®
Kiracinin boyle bir durumda a¢ti$1 davanin hukuki niteliginin
tespit davasi mi1 yoksa eda davasi m1 oldugu konusunda tartisma
vardir.’* Hakim olan ve bizimde katildigimiz goriis, bunun bir
eda davast oldugudur.'®® Onay verilmesine iliskin davada
hakimin verdigi karar kiraya verenin onay1 yerine gegmekte ve
kira iligkisinin hiikiim dogurmaya basladig1 kabul edilmektedir.
Hakimin bu karar1 yenilik dogurucu niteliktedir. Hakim
kararma ragmen, kiraya verenin kiralanani kullandirmamasi
durumunda kiracinin borca aykiriliga iliskin hiikiimlerden
yararlanmasi miimkiindiir.'® Devre onay verdirilmesine yonelik
davayi, sadece kiracinin agabilecegi kira iligkisini devralmak
isteyen tglincii  kisinin bu davayr agamayacagi kabul

101 fnceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 550; Aksi yonde verilmis Yargitay karar1 igin
Bkz. Yar. 6. HD. E. 2015/4040, K. 2015/5966, 16.06.2015 Demirci Dil, “Kira
iliskisinin Devri,” 87.

102 Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina, 62; Demirci Dil, “Kira Hig,kisinin Devri,” 90.

103 Topuz ve Canbolat, “Kira Iliskisinin Devri,” 117; Isvicre Federal Mahkemesi
de bu goriistedir. BGE 125 III 226 Bkz. inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 552; Erol
Tiirel, Tiirk Borclar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmeleri (istanbul: Legal
Yayinclik, 2015), 368; Gilimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel, 306; Balci, “Kira
Hi§kisinin Devri,” 99.

104 Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 545; Balal, “Kira ili§kisinin
Devri,” 99; Demirci Dil, “Kira Higkisinin Devri,” 90.

105 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel, 373; Demirci Dil, “Kira Iliskisinin Devri,” 91.

106 Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 114; Balci, Kira Tliskisinin
Devri, 100.
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edilmelidir.'”” Onay verdirilmesine yonelik davada, kiraya veren
aleyhine karar verilmesi durumunda, kiraya verenden, ayrica
tazminat talep edilebilecegi doktrinde agirlikli olarak kabul
edilmektedir.’® Bu tazminatin kapsami konusunda, kiraya
verenin devre onay vermesi gereken tarihten mahkeme
kararmimn alindigr giine kadar odedigi kira paralarimi talep
edebilecegi ve kiracinin, devre haksiz olarak onay verilmemesi
sebebiyle tiglincii kisiye tazminat veya cezai sart Odemigse
bunlar1 da talep edebilecegi savunulmaktadir.!® Burada
ddenecek olan tazminatin niteligi, kira iligkisinin devrine iligkin
sOzlesmenin, kiraya verenin haksiz olarak onay vermemesi
sebebiyle kurulamamis olmasindan dolayr menfi zarardir.
Devralmak isteyen ftiglincti kisinin ugramis oldugu zararlar
kiraya verenin 6deme yiikiimliiliigii yoktur. Kiraya verenin
sorumlulugu kira iligkisi bulunan kiraciya kargidir.!10

Is yeri kiralarinin devri bakimindan 6nem arz eden bir konu
da TBK m. 323 hiikmiiniin yirirligiiniin bazi durumlarda
ertelenmis olmasidir. S6z konusu diizenleme “Kiracimin Tiirk
Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kigiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve
6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343,
344, 346 ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil
siireyle uygqulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi gerei kira
sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira soézlesmelerinde hiikiim
olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri wygulanr.”

107 Oneii, “Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 114; Demirci Dil, “Kira
Higkisinin Devri,” 91.

108 Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 546; Durak, Kira
Sozlesmesinde Alt Kira, 157; Gumiis, Borglar Hukuku Ozel, 307.

109 nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 553; Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf
Degisikligi,” 115.

110 1nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 554; Balci, “Kira Hi§kisinin Devri,” 100.
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seklindedir.""! Ertelemenin uygulanmasi icin kiracis1 tacir veya
tiizel kisi olan isyeri kirac1 olmalidir.'? Avukat, mali miisavir, dis
hekimi gibi serbest meslek mensuplar1 ve esnaf TTK uyarinca
tacir olarak kabul edilmedigi icin TBK m. 323’iin erteleme
hitkmii uygulanmayacaktir.'> Bu ertelemenin arkasmnda
alisveris merkezlerinin(AVM’lerin) lobi faaliyetleri oldugu ifade
edilmistir.”* Sonug olarak Tiirk Ticaret Kanunu uyarinca tacir
olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kisilerinin is yeri kiralarinda TBK m. 323, 01.07.2020 tarihi itibari
ile kendiliginden uygulanmaya baglamigtir.!1>

Yirirliigi ertelenen hiikiimlerden konumuzu ilgilendiren
TBK m. 323 agisindan 6nem arz eden husus kiraya verenin isyeri
kiralarinda hakl sebep olmaksizin kira iligskisinin devrine onay
vermekten kag¢mamamast durumudur. 01.07.2020 tarihi
oncesinde kiraya verenin onay1 alinmaksizin kiracis1 tacir ve
kamu tiizel kisisi olan kira iligkilerinin devri miimkiin degildir.
Ancak Ertelemenin sona erdigi 01.07.2020 tarihi sonrasinda
kiraya verenin kira iliskisinin devrine onay vermemesi i¢in hakl

116217 sayili Yarg1 Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’a eklenen gegici 2. Madde 6353 say1li
Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun’un 53. maddesi ile degistirilmis ve degisiklik hitkmii 12.07.2012
tarihli ve 28351 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir;
Ertelenen hiikiimlerin yerine uygulanacak hukuk i¢in bkz. Tiirkmen, “6098
sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun,” 348-352.

12 Tirkmen, “6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun,” 345; Demirci Dil, “Kira
iliskisinin Devri,” 63.

13 Kahveci, “6098 sayili TBKnun 323. Maddesi,” 701; Cakiroglu, “Kira
Sozlesmesinin Kiraci,” 60; Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 64;
Tiirkmen, “6098 sayil1 Tiirk Borclar Kanununun,” 346.

114 Tiirkmen, “6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun,” 341; Demirci Dil, “Kira
fliskisinin Devri,” 63.

15 Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira, 123.
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bir sebep sunmasi gerekmektedir."® Aksi halde onaymn
mahkeme karar1 ile alinmas1 giindeme gelecektir. Ertelemenin
sona ermesi TBK m. 323 bakimindan kiracinin sifatina bagh
olarak yapilan ayrimi ortadan kaldirmistir. Her ne kadar tacir
sifatina bagl olarak basiretli davranma ytikiimliiliigtintin ayrim
acgikladigini savunanlar olsa da bu ayrimin ortadan kalkmus
olmasi, ayrimin makul ve hakli olup olmadigina iliskin
sorgulamay1 da ortadan kaldiracaktir.

IV. KIRA ILISKISININ DEVRININ HUKUKI SONUCLARI
A. Genel Olarak

TBK m. 205’te diizenlenen sozlesmenin devrinin en dogal
sonucu taraf degisikligidir."'” TBK m. 323’te diizenlenen kira
iliskisinin devrinin en dogal sonucu olarak da kira s6zlesmesinin
taraflarindan  kiract degismektedir.!”® Kira sozlesmesini
devreden kiracinin kanundan ve kira iliskisinden dogan tiim hak
ve yiikiimliiliikleri halefiyet yoluyla devralan tiglincii kisiye
gecmekte ancak kira sozlesmesi devir gerceklesmeden onceki
kosullarimi ~ korumaktadir.’’®  Devir  s6zlesmesi,  kira
sozlesmesinden dogan tiim hak ve borglar1 kapsamalidir. Aksi

116 Erteleme Oncesinde akdedilmis sozlesmeler bakiminda da TBK m. 323
uygulanacagl goriisii icin bkz. Tiirkmen, “6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununun,” 364.

117 Bahadir, “Sozlesmenin Devri,” 20; Oztiirk, “Sozlesmenin Devri,” 273;
Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 36.

18 Yener, Kira Sozlesmesi, 54; Bala, “Kira ili@kisinin Devri,” 102; Cakiroglu,
“Kira Sozlesmesinin Kiraci,” 100.

119 Topuz ve Canbolat, “Kira Hi@kisinin Devri,” 117-118; Inceoglu, Kira Hukuku
Cilt 1, 554; Bala, “Kira ili@kisinin Devri,” 102; Oncii, “Kira Sozlesmesinde
Taraf Degisikligi,” 116; Cakiroglu, “Kira Sozlesmesinin Kiraci," 55;
Yargitay’'in konuya iliskin vermis oldugu karar icin bkz. Yar. 13. HD. E.
2002/13800, K. 2003/3126, 18.03.2003. Tiirel, Tiirk Bor¢lar Kanunu na, 374.
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halde gecerli kabul edilmez.?° Bu anlamda kira iliskisinin devri,
sO0zlesmenin siiresini, kira bedelini, kiralananin tahsis edildigi
kullanim amacimni ve tarzini degistirmemektedir.'?! Kira iligkisi
devredilirken, kiralananin kullanim amacinin, tarzinin veya kira
siiresinin degistirilecegi kiraya verene bildirildigi ve kiraya
verenin de buna onay verdigi durumlarda, devirle birlikte kira
sozlesmesi bu minvalde degismektedir. Is yeri kiralarinda kiraya
veren, kiralananin kullanim amacmnn ve  tarzinin
degistirilmesine miisaade etmezse ve buna dayanarak hakl
sebeple kira sozlesmesinin devrine onay vermezse devir
gerceklesmez.?2

Kira iligkisinin devri kira sozlesmesini sona erdirmedigi ve
yeni kira sozlesmesi kurulmadig: igin kiralananin iadesine,
kiraya verenin ayip ihbarinda bulunmasmna, kiraya verenin
depozitoyu geri vermesine, kiralananin degerinde ortaya c¢ikan
artislar sebebiyle devreden kiracinin deger artisini istemeye
hakki yoktur. Tiim bu hak ve borglar ve hatta kiralananda is
cevresi gibi maddi olmayan degerler de devralan kiraciya
geger.!?

B. Devrin Gergeklestigi An

Kira iligkisinin devrinin gergeklestigi ani tespit ederken kira
iliskisinin devrine kiraya verenin onay vermesi durumu dikkate

120 Cayan, Sozlesmenin Devri, 121; Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 34.

21 Yavuz C., Tiirk Borclar Hukuku Ozel, 467; Cayan, Sozlesmenin Devri, 122;
Kahveci, “6098 sayil1 TBK.nun 323. Maddesi,” 708; Yavuz, Yeni TBK, 380;
Balc, “Kira ili@kisinin Devri,” 101; Demirci Dil, “Kira ili@kisinin Devri,” 92.

12 Balq, “Kira Hi@kisinin Devri,” 102.

123 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 554-555; Balc1, “Kira ili@kisinin Devri,” 103;
Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 117; Kahveci, “6098 sayili
TBK.nun 323. Maddesi,” 723; Balci, “Kira Iliskisinin Devri,” 103; Demirci
Dil, “Kira Hi@kisinin Devri,” 93.
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alinmalidir. Kira iligkisinin devri kiraya verenin de taraf oldugu
ti¢ tarafli sozlesme ile gerceklestiyse devir de sozlesmesinin
yapildig1 anda gergeklesmis olur.!?*

Kira iligkisinin devri, kiraci ile tgincii kisi arasinda
akdedilmis sozlesmeye kiraya verenin onay vermesi suretiyle
gerceklesmisse devrin gergeklestigi an konusu doktrinde
tartismalidir.!”® Bir goriise gore, kiraya verenin onay verecegi
zamana kadar askida gecersiz olan devir sozlegsmesi, kiraya
verenin bu sozlesmeye icazet vermesi halinde ge¢mise etkili
olarak gecerli hale gelmekte, devir de kiraya verenin onaymdan
once ve devir sozlesmesinin yapildigi andan itibaren
gerceklesmis olmaktadir. Bu goriise gore kiraya verenin onay1
gecmige etkilidir.’?¢ Bizimde katildigimiz diger bir goriise gore
ise, kiraya verenin onay ileriye etkili olup devir ve taraf
degisikligi kiraya verenin onayindan sonra gerceklesmektedir.'?
Bu goriise gore, onayin gec¢mise etkili oldugu gortisii, devir
sOzlesmesinin yapilmasi ile kiraya verenin onay vermesi
arasinda gegen zaman diliminde kira iligkisini devralmak isteyen
tclincii kisinin kira bedellerini 6demek zorunda olmasi ancak
kiralanan1 kullanma imkani bulunmamasi sebebiyle {igiincii
kisiye boyle bir sorumlulugun yiiklenmesinin adil bir sonug

124 Topuz ve Canbolat, “Kira Hi§kisinin Devri,” 118; Demirci Dil, “Kira
Hi§kisinin Devri,” 93.

125 Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 709; Balci, “Kira ili§kisinin
Devri,” 103.

126 Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂig,kisinin Devri,” 119; Oncii, Kira Sozlesmesinde
Taraf Degisikligi, 117; Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira, 155; Kahveci, “6098
sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 710; Glimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel, 307; Bala,
“Kira liskisinin Devri,” 104.

127 1nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 555; Yavuz C., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 467;
Balc, “Kira Hi§kisinin Devri,” 105.
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dogurmayacag1 gerekgesiyle elestirilmektedir.’”® Ancak kiraya
verenin onayimdan Once devralan {giincli kisi kiralanam
kullanmaya baslamigsa kira sozlesmesine aykir1 hareket edilmis
olacak, sonrasinda kiraya verenin onayr aykirihigi ortadan
kaldiracaktir. Kiraya verenin onaymin ileriye etkili oldugunu
savunan bu goriise gore kiraya verenin de devir sozlesmesine
katildig1 veya devre dnceden izin verdigi durumlar disinda kira
iliskisinin devri kiraya verenin onayma kadar askidadir.!?

Onaymn hakim karar1 ile verilmesi halinde devrin
gerceklestigi an konusunda benzer tartisma vardir. Bu durumda
doktrinde hakim goriis onayin geg¢mise etkili olarak sonug
doguracagimi savunmaktadir.’”® Bu konuda hakim kararmin
ileriye etkili olacag1 seklindeki azinlik goriisiine katilmaktayiz.!!

C. Taraf Degisikligi

Kira iligkisinin devrinin en Onemli sonucu, kira
sozlesmesinde devreden kiraci ile devralan iiglincii kisinin yer
degistirmesi yani {iglincii kisinin kiraciya halef olarak kira
sOzlesmesinin tarafi olmasidir.132

Taraf degisikligi konusunda 6nem arz eden husus devrin
gerceklestigi ana gore taraf degisikliginin gerceklestigi anin
belirlenmesidir. Kiraya vereninin onaymuin, ileriye etkili oldugu
goriise gore, devir ve sonucu olan taraf degisikligi en erken

128 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 555; Oncti, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,
117-118; Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira, 156; Demirci Dil, “Kira
lligkisinin Devri,” 94.

129 Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 699; Balci, “Kira ili§kisinin
Devri,” 105.

130 Balc, “Kira Hi@kisinin Devri,” 99; Yener, Kira Sozlesmesi, 55.

131 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 555-556.

132 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel, 270; Balai, “Kira Hi@kisinin Devri,”
107; Demirci Dil, “Kira Iligkisinin Devri,” 92.
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kiraya verenin onay verdigi anda ileriye etkili olarak gergeklesir.
Kiraya verenin onayimnn gecmise etkili oldugunu kabul eden
aksi yondeki goriise gore, taraf degisikligi kiraya verenin onay1
aninda degil devir sozlesmesinin yapildig: anda ge¢mise etkili
olarak gerceklesmektedir.!s

Kiraya veren isyeri kiralarinda haksiz olarak onay
vermekten ka¢inmis ve onay mahkeme karari ile almmissa,
devrin hangi anda gerceklestigi konusunda da farkli goriisler
bulunmaktadir. Doktrinde baskin goriis, mahkeme kararinin
kiraya verenin onay vermesi gereken ana kadar geriye etkili
olarak hiikiim dogurdugunu ifade etmektedir.'® Aksi yondeki
bizimde katildigimiz goriis, mahkeme karar1 ile devrin
gerceklestigini ve taraf degisikliginin de karar anindan itibaren
gerceklestigi yoniindedir.1® Ik goriis, bu davanin tespit davasi
oldugunu ikinci goriis ise eda davasi oldugunu kabul
etmektedir.'3

D. Kira Sozlesmesinin Devrinde Sorumluluk

Kira sozlesmesinde taraf degisikligi gerceklestigi andan
itibaren, devreden kiracinin sozlesmeye iliskin haklar1 ve
sorumluluklar1  sona erdigi icin devreden kiraci, kira
sOzlesmesinden kaynaklanan haklar1 artik kullanamamakta ve
muaccel borc¢larindan dahi devir anindan itibaren
kurtulmaktadir.'”” Halefiyet kurali geregi, taraf degisikliginin

183 Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 117; Balci, “Kira Iligkisinin Devri,”
108.

134 Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 541; Balal, “Kira ili@kisinin
Devri,” 99-100.

135 Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 118.
136 Balc, “Kira Iliskisinin Devri,” 108.

137 Ogztiirk, “Sozlesmenin Devri,” 281; Topuz ve Canbolat, “Kira Tliskisinin
Devri,” 121; Devir igleminden onceki donemlere ait 6denmemis kira
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gerceklestigi andan itibaren devreden kiractya 6denmemis kira
paralari, kiralanana verilen zararlardan dolayr O6denmesi
gereken tazminat ve hatta kiralananin sozlesmeye aykir
kullanilmasindan dogan tazminat dahi devralan {igiincii kisinin
sorumluluguna gecer.!® Ancak doktrinde, taraf degisikligi
gerceklesmeden once muaccel olan borglardan dolay: devralan
tiglincli kisinin devreden kiracidan genel hiikiimler uyarinca
odedigi kira bedellerini talep edebilecegi de savunulmaktadir.!®
Bu konu Yiiksek Mahkemenin de giindemine gelmistir.!4 Kural
bu olmasma ragmen taraflarin aralarinda anlasarak kira
iligkisinin ~ devrinden sonra da devreden kiracinin
sorumlulugunun devam etmesini kararlastirmalar1 da
mimkiindiir. Bu durumda devreden kiraci ile devralan ti¢lincii
kisi miiteselsil sorumluluk kurallarina gore kiraya verene kars:
sorumlu olurlar.!#!

Kira sozlesmesinde kiraya veren kira alacagini giivence
altina almak i¢in kiracidan teminat(depozito) talep edebilir. Bu

bor¢larindan dolay1 sorumlulugun sdzlesmeyi devreden kiraciya ait olacagt
seklindeki aksi goriis icin Bkz. Cayan, Sizlesmenin Devri, 122; Oncii, Kira
Sozlesmesinde Taraf Degisikligi, 119; Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira, 158;
Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 713; Demirci Dil, “Kira
fliskisinin Devri,” 95-96.

138 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 556; Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf
Degisikligi,” 119; Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 712.

1% Topuz ve Canbolat, “Kira Ili@kisinin Devri,” 125; 1nceoglu, Kira Hukuku Cilt
1, 556; Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 119.

40 Gaziantep BAM, 3. HD, E.2018/1027, K.2019/228, 07.03.2019 kararinda bu
hususu “Devreden kirac ile devralan kiraci arasindaki hukuki iligki, kira
iliskisinin devredilmesi i¢in aralarinda yaptiklari sézlesmenin hiikiimlerine
gore belirlenir. Bunun disinda isyeri kiralarinda devreden kiraci ile
devralan kiraci arasinda miiteselsil sorumlulugun s6z konusu oldugu
durumlarda da birbirlerine riicu imkan ve kapsami, genel hiikiimlere gore
tayin edilir.” seklinde ifade etmistir.

41 Topuz ve Canbolat, “Kira Mliskisinin Devri,” 122; Oncii, Kira Sozlesmesinde
Taraf Degisikligi, 119.
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teminat, kiraci tarafindan dogrudan saglanabilecegi gibi tiglincii
bir kisi tarafindan da saglanabilir. Kiraya veren lehine verilen
teminatlar para veya kiymetli evrak olabilecegi gibi bunlarin
disindaki teminatlar da olabilir.’*? Kira s6zlesmesinin devrine,
kiraya veren lehine teminat vermis tiglincii kisiler, onay
vermezse, verilen bu teminatlar da gegersiz olur.'* Bu durumda
TBK m. 198 hiikmii geregi borcun nakli diizenlemesi kiyasen
uygulanir ve devre onay vermeyen figiincii kisilerin kira
sozlesmesine iligkin vermis olduklar1 teminatlar devir anindan
itibaren dogan alacaklar icin sona erer.!* Bununla birlikte
devirden 6nce dogmus olan ancak hentiz 6denmemis alacaklar
agisindan verilen ve para ve kiymetli evrak olarak verilmis
teminatlar gegerliligini siirdiiriir. Teminat devreden kiraci
tarafindan ayni olarak verilmisse bu durumda bu tiirden
teminatlarin devre ragmen varligini devam ettirmeleri TBK m.
198/2'nin bir geregi olarak kabul edilmelidir.'*> Uygulamadaki
Oonemi agisindan depozitonun durumuna bakilacak olursa,
depozitonun da kira sozlesmesinin devri ile devralan kiraciya
gececegi ve kira soOzlesmesinin bitimi ile devralan kirac
tarafindan kiraya verenden istenebilecegi agiktir.!46

142 Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 720; Balci, Kira Tliskisinin
Devri, 126.

143 Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂig,kisinin Devri,” 119; Gimdiis, Bor¢lar Hukuku
Ozel, 307; Yener, Kira Sozlesmesi, 56.

144 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 561; Cayan, Sézlesmenin Devri, 110; Aydogdu
ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 545; Kahveci, “6098 sayili TBK.nun
323. Maddesi,” 721; Serkan Ayan, “Kiracinin Kira S6zlesmesinden Dogan
Borglarinin Kefaletle Teminat Altina Alinmas1,” Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 19, Ozel Sayr (2017): 295-348, 328. Yavuz, Yeni TBK,
379; Demirci Dil, “Kira Hi§kisinin Devri,” 103.

145 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 561; Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf
Degisikligi,” 120.

146 1nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 554-555; Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323.
Maddesi,” 721.
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TBK m. 323/3'te ”igyeri kiralarinda devreden kiraci, kira
sOzlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle
devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur.” diizenlemesi
vardir. Bu diizenleme, hakli sebep olmaksizin onay vermek
zorunda olan kiraya vereni korumak adina, isyeri kiralarinda,
devreden kiracinin da devralan ftglinci kisi ile birlikte
borclardan miiteselsilen sorumlu olmast ve devredenin
tamamen bor¢tan kurtulmasmin menfaatler dengesine uygun
olmayacag diislincesiyle getirilmistir.’” Miiteselsil sorumluluk,
kira sozlesmesinin devir anindaki kapsamina gore belirlenir.
Kiraya veren ve devralan kiracinin sonradan kira sézlesmesinde
yapacaklar1  degisikliklerden devreden kiract sorumlu
tutulmayacaktir.’® Buradaki miditeselsil sorumluluk kanundan
kaynaklanmaktadir.'¥ ~ Devreden  kiracmin  miiteselsil
sorumlulugu, kira iliskisinde taraf degisikligi anindan itibaren
baslar.’® Devreden kiracinin devir anindan once dogmus
borglar1 bu diizenleme karsisinda kanundan kaynaklanan borg
haline gelir.'!

Kanundan dogan sorumluluk, kira siiresinin iki yildan kisa
olmas1 durumunda s6zlesmenin sona ermesiyle, iki yildan uzun
oldugu takdirde ise en fazla iki y1l i¢in gecerli olur.'>> Miiteselsil

147 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 558; Cayan, Sozlesmenin Devri, 122; Kahveci,
“6098 say1il1 TBK.nun 323. Maddesi,” 718.

148 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 560; Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂigkisinin
Devri,” 123; Demirci Dil, “Kira Hi§kisinin Devri,” 102.

14 Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂi@kisinin Devri,” 122; Oncii, “Kira
Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 121.

1% Topuz ve Canbolat, “Kira Higkisim'n Devri,” 123; Cakiroglu, “Kira
Sozlesmesinin Kiract,” 101.

151 Oncii, “Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 122; Demirci Dil, “Kira
Tliskisinin Devri,” 37.

152 Inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 559; Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,
122; Demirci Dil, “Kira Hi@kisinin Devri,” 95.
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sorumlulugu diizenleyen TBK m. 323/3 hiikmiintin mutlak
emredici mi yoksa nisbi emredici bir hiikiim mii oldugu
doktrinde tartigmalidir.’® Bir goriis hiikmiin tamamlayici
nitelikte oldugunu ve devreden kiraci i¢in sorumluluk stiresinin
uzatilabilecegini savunmaktadir.’® Bizim de katildigimiz baskin
goriis hitkmiin nisbi emredici nitelikte oldugudur.'® Dolayisi ile
isyeri  kiralarinda devreden kiracinin = sorumlulugunun
kaldirilmas1  veya  sorumluluk  siiresinin  kisaltilmasi
miimkiindiir.’® Ancak miiteselsil sorumlulugun siiresinin
uzatilmas1 miimkiin degildir.’” Kira sozlesmesi éngoriilen sona
erme siiresinden evvel sona ermisse, sozlesmenin sona erdigi
tarihte devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugu da sona
erer.!%

TBK m. 323/3’te diizenlenen miiteselsil sorumlulugun
kapsami Dbelirtilmemigtir. Doktrinde, devreden kiracinin
sorumlulugunun kira sézlesmesine iligskin asli edimler veya yan
edimlerle birlikte devralan {iglincii kisinin sozlesmeye aykiri
davranislarinin da sorumluluk kapsaminda oldugu ifade
edilmektedir.!>

15 Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 714; Yavuz, Yeni TBK, 379.

154 inceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 532; Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323.
Maddesi,” 715.

155 1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 558; Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira, 152;
Yavuz C., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 461.

1% Aydogdu ve Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel, 546; Durak, Kira
Sozlesmesinde Alt Kira, 152; Cakiroglu, “Kira Sozlesmesinin Kiraci,” 103;
Demirci Dil, “Kira Higkisinin Devri,” 66.

157 Yavuz C., Tiirk Borclar Hukuku Ozel, 461; Aksi yondeki goriis i¢in bkz.
1nce0glu, Kira Hukuku Cilt 1, 558; Yavuz, Yeni TBK, 379; Bala, “Kira
Hi§kisinin Devri,” 74.

15 Topuz ve Canbolat, “Kira ﬂi@kisinin Devri,” 124; Oncii, “Kira
Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 122.

1% Topuz ve Canbolat, “Kira Tliskisinin Devri,” 123-124; BGE 121 III 408
Ayrmtil bilgi igin Bkz. 1nceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 559-560; Oncii, “Kira
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Isyeri kiralarinda {igiincii kisilerin kiraya verene saglamis
oldugu teminatlar, kiraya verenin isyeri kiralariin devrine hakl
sebep olmadikca devre onay vermek zorunda olmasi karsisinda
devirle birlikte sahip oldugu teminatlar1 da kaybetme tehlikesi
altinda kalmas1 sebebiyle, isyeri kiralarinda verilmis olan
teminatlarin da miiteselsil sorumluluk siiresince devam
etmesinin isabetli olduguna iliskin goriise katilmaktayiz.'®
Miiteselsil sorumluluk siiresinin sona ermesi halinde
teminatlarin durumu TBK m. 198/2 cercevesinde teminat
verenlerin, devralan kisi ile birlikte bor¢tan sorumlu olmaya
iliskin yazili r1za vermesi halinde gegerliligini siirdiirecek aksi
halde miiteselsil sorumluluk siiresinin sona ermesi ile sona
erecektir. Teminat verenlerin yazili rizasi, miiteselsil
sorumlulugun sona erdigi anda aranacaktir.¢!

SONUC

Kira s6zlesmesinde kiraci, siiresinden 6nce sézlesmeyi sona
erdirmek isteyebilir. Bu durum kiralananin konumundan veya
kiracidan kaynakli sebeplerle olabilir. Bu durumda kirac1 hakl
sebeple fesih yoluna gidebilirse de bu durum hem tazminat
ddenmesi gerekmesi hem de her tiirlii sebebin hakl1 sebep olarak
kabul edilemiyor olmasi sebebiyle kanun koyucu TBK m. 323'te
kira iligkisinin devrini diizenlenmistir.

Kira iligkisinin devri, TBK m. 205te diizenlenen
sozlesmenin devrinin 6zel olarak diizenlenmesinden ibarettir.
Dolayis: ile niteligi itibari ile sozlesmenin devri olarak kabul
edilmektedir. Kira iligkisinin devrinde oncelikli olarak TBK m.

Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,” 123; Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323.
Maddesi,” 717.

160 fnceoglu, Kira Hukuku Cilt 1, 562; Oncii, Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikligi,
123; Kahveci, “6098 sayili TBK.nun 323. Maddesi,” 721; Ayan S., “Kiracinin
Kira Sozlesmesinden,” 328-329; Demirci Dil, “Kira liskisinin Devri,” 103.

161 Kahveci, “6098 sayil: TBK.nun 323. Maddesi,” 721-722.
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323’e bakilir burada bir diizenlemenin bulunmamas: halinde
bosluk TBK m. 205 uyarinca tamamlanir.

Kira iligkisinin devrinin sartlari, mevcut ve gegerli bir kira
sozlesmesinin bulunmasi ve kiraya veren, kiraci ve Kkira
sozlesmesini devralmak isteyen tiglincii kisinin anlagmasi veya
kiraya verenin kirac1 ve fiigiincii kisi arasindaki kira iliskisinin
devri sozlesmesine onay vermesidir. Kiraya verenin kira
iligkisinin devrindeki durumu borcun naklinde alacaklinin
durumu gibidir. Sozlesme serbestisi geregi kiraya veren
sOzlesme yapmaya veya onay vermeye zorlanamaz dolayist ile
herhangi bir gerekge gostermeksizin devre onay vermeyebilir.
Bunun istisnas1t TBK m. 323’te kiraya verenin isyeri kiralarinda
hakli  sebep  olmaksizin  devre onay  vermekten
kagmamayacagidir. Hakli sebepler somut olay agisindan hakim
tarafindan degerlendirilecektir.

Kira iligkisinin devrinin en temel hukuki sonucu devreden
kiracinin yerine devralan {igiincii kisinin gegerek taraf sifatinin
degismesidir. Kira iligkisinin devri ile kira stzlesmesi sona
ermemekte dolayisi ile ayni kosullarda devam etmektedir. Kira
iliskisinin ~ devrinin ~ gergeklestigi ~an  sorumlulugun
belirlenmesinde Onem arz etmektedir. Kira iliskisinin devri
anlasmasi kiraya verenin de dahil oldugu ti¢ tarafli sézlesme ile
gerceklesti ise sozlesmenin akdedildigi an devir de gergeklesir.
Kiraya veren devir sozlesmesine sonradan onay verirse devrin
gerceklestigi an konusunda doktrinde tartisma vardir. Bir goriise
gore, kiraya verenin onay verecegi zamana kadar askida gegersiz
olan devir sozlesmesi, kiraya verenin bu sozlesmeye icazet
vermesi halinde ge¢mise etkili olarak gecerli hale gelmekte iken
Diger bir goriise gore, kiraya verenin onayi ileriye etkili olup
devir ve taraf degisikligi kiraya verenin onaymndan sonra
gerceklesmektedir. Bu konuda bizim goriisiimiiz kiraya verenin
onaymin ileriye etkili oldugu yoniindedir. Taraf degisikligi de
devrin gerceklestigi ana gore belirlenmektedir.
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Kiraya verenin onay vermemesi {izerine mahkeme karari ile
onay almmissa, doktrinde baskin goriis, mahkeme kararmin
kiraya verenin onay vermesi gereken ana kadar geriye etkili
olarak hiikiim dogurdugunu ifade etmektedir. Aksi yondeki
goriis ise mahkeme Kkarar1 ile devrin gerceklestigini ve taraf
degisikliginin de karar anindan itibaren gergeklestigini
savunmaktadir.

Kira sozlesmesinde taraf degisikligi gerceklestigi andan
itibaren, devreden kiracinin sozlesmeye iliskin haklar1 ve
sorumluluklari sona ermektedir.

Kira sozlesmesinin devrine, kiraya veren lehine teminat
vermis liglincii kisiler onay vermezse, bu teminatlar da gegersiz
olur. Bu sonuca TBK m. 198’de diizenlenen borcun nakli
diizenlemesinin kiyasen uygulanmasi sonucunda
ulagilmaktadir.

TBK m. 323/3’te hakl1 sebep olmaksizin devre onay vermek
zorunda olan kiraya vereni korumak admna, isyeri kiralarinda
devreden kiracinin, devralan tiglincii kisi ile birlikte bor¢lardan
miiteselsilen sorumlu olmasi diizenlenmistir. Devreden
kiracinin  miiteselsil sorumlulugu, kira iliskisinde taraf
degisikligi anindan itibaren baslar. Miiteselsil sorumlulugu
diizenleyen TBK m. 323/3 hiikmiiniin mutlak emredici mi yoksa
nisbi emredici bir hiikiim mii oldugu doktrinde tartismalidir.
Bizim de katildigimiz baskin goriis hitkmiin nisbi emredici
nitelikte oldugudur. Dolayis: ile igsyeri kiralarinda devreden
kiracitnin  sorumlulugunun kaldirilmas: veya sorumluluk
siiresinin kisaltilmasi miimkiinken uzatilmasi miimkiin degildir.

TBK m. 323 hiikmiiniin yiriirliigiiniin bazi durumlarda
ertelenmisti. Bu erteleme 01.07.2020 tarihinde sona erdigi igin
kiracinin, TTK uyarinca tacir oldugu kira sozlesmeleri ile 6zel
hukuk veya kamu hukuku tiizel kisilerinden birisi oldugu kira
sozlesmelerinde de bu hiikiim uygulanmaya baslamistir.
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