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Giris

Girigimciler, gerekli finansman kaynaklarindan yoksun olduklarinda, ti-
cari isletmeleri devralmak yerine; iirlin kirast yoluyla bunlar1 igletmeyi tercih
edebilmektedirler. Uygulamada giin gectikce cok daha fazla bagvurulan bir
yontem haline gelen ticari isletmelere iligkin iiriin kiras1 sdzlesmeleri, bera-
berinde pek ¢cok hukuki muammay1 da getirmektedir. Doktrinde tartigmalara
acik bir alan oldugunu diisiindiigiimiiz ticari isletme kirasi, ticari igletmelerin
hukuki yapisinin irdelenmesini gerektirirken ayni zamanda iiriin kiras1 s6z-
lesmesinin hiikiimlerinin de tiim boyutlariyla ele alinmasini zorunlu kilar.
Calismamizda ticari igletmelere iliskin {irlin kirasi s6zlesmelerinin kurulusu
ve bu sozlesmenin ticari isletmenin unsurlar iizerindeki etkileri detayli bi-
¢imde ele alinacaktir.

§ 1. Ticari isletme Uzerinde Uriin Kirasinin Kurulmasi
I. Uriin Kirasina Elverisli isletme Bigimleri

Tiirk ve Isvigre Hukuklari’nda, bir kimsenin sahip oldugu isletmeyi
iiriin kiras1 sdzlesmesine konu yapmasina engel olacak bir diizenleme mev-
cut degildir. Aksine isletme sahibinin varligimi siirdiirebilmesi i¢in (hukuki
konumunu koruyabilmesi i¢in), gerekli gordiigiinde isletmesini bizzat islet-
mek yerine liriin kiras1 s6zlesmesiyle bagkasinin idaresine birakmasi huku-
ken yeg goriilmektedir.

) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim Uyesi.
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Bir ticaret sirketinin biinyesindeki isletmelerden birini iiriin kiras1 soz-
lesmesine konu yapabilmesi i¢in su sekilde dolambagli bir yol izlenmesine
gerek yoktur: Once bir yavru sirket kurmak ve kiraya verilmek istenen islet-
menin unsurlarint bu yavru sirketin malvarlig1 haline getirmek, sonra da bu
yavru sirketi bir kira sézlesmesine konu yapmak. Bu sekilde dolambagli bir
yol izlemeye gerek olmadan, dogrudan dogruya ticaret sirketinin biinyesin-
deki isletme kira sozlesmesine konu yapilabilir'. Bir ticari isletmenin iiriin
kiras1 sdzlesmesine konu yapilabilmesi 6zel bir hukuki bigimin gozetilmesini
gerektirmez”. Ne var ki, iiriin kiras1 sézlesmesine konu olacak isletme unsur-
larin1 kesin olarak belirlemek, bireysellestirmek, tanimlamak ve ekonomik
ac¢idan ayirt etmek zorunludur’.

II. Uriin Kirasi Sozlesmesiyle Devredilebilir isletme Unsurlar

Isletme, isgiiciinii olusturan insanlardan, yatirrm malvarligindan, alacak
ve borg¢lardan, know-howdan, doner malvarligindan, bilgiden, good-will’den
ve paradan olusan ger¢ek ve dinamik bir sistemdir®. Bilindigi tizere ticari bir

Kanaatimizce hukuki agidan miimkiin olan yegine olanak da budur. Zira tiizel kisiligi
haiz olan bir ticaret sirketinin higbir sekilde bir kira sézlesmesinin konusunu teskil ede-
meyecegini diisiinmekteyiz. Bu konuda aksi goriisii savunan yani tiizel kisiligi haiz ticari
sirketlerin kira sozlesmesinin konusunu olusturabilecegini diisiinen yazarlar i¢in bkz:
ARKAN SERIM; Azra, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak Ve Borglari, Istanbul 2010, s. 8
vd.; ALTAS, Hiiseyin, Hasilat Ve Sirket Kiras1 (BK. Mad. 270-298), Ankara 2009, s. 140
vd. Bizimle ayni1 gériisii paylasan yazar i¢in bkz: AKER, Halit, Ticari Isletme Kiras1, An-
kara 2012, s. 78, dpn. 214.

2 FRIEDLUENDER, Heinrich E., Konzernrecht, 2.A., Berlin 1954, s. 105; LINDENMEYER,
Christoph, Die Unternehmenspacht, Diss., Bern 1983, s. 93; ALTAS, s. 144.

* LINDENMEYER, s. 93.

Bir ticari isletmenin hem maddi hem de gayrimaddi unsurlart bulunur. Ticari isletme bir tiir
ekonomik biitiindiir. Maddi unsurlar, tesisat, isletme sermayesi, hammadde, {iretilen mal
stogu ve bunlara benzer nitelikteki degerlerdir. Gayrimaddi unsurlar ise, ticaret unvani, is-
letme adi, marka, patentler, fikir ve sanat eserleri, sinai modeller ve resimler iizerindeki
haklar ve bunlara benzer haklardir. Ticari isletmeye iliskin agiklamalar igin bkz: ARKAN,
Sabih, Ticari Isletme Hukuku, Gézden Gegirilmis Ve Genisletilmis Oniigiincii Baskidan
Ondérdiincii Tipki Basim, Ankara 2010, s. 33; AKER, Halit, Ticari Isletme Kirasi, Ankara
2012, s. 93 vd.; POROY, Reha/ YASAMAN, Hamdi, Ticari Isletme Hukuku, 6102 Say1li
TTK Nazara Alinarak Genisletilmis Ve Giincellestirilmis 14. Basi, Istanbul 2012, s. 32 vd.;
KARAHAN, Sami, Ticari Isletme Hukuku, Giincellenmis 23. Bas1, Konya 2012, s. 17 vd.;
ULGEN, Hiiseyin/’' TEOMAN, Omer/ HELVACI, Mehmet/ KENDIGELEN, Abuzer/
KAYA, Arslan/ NOMER ERTAN, Fiisun, Ticari Isletme Hukuku, Birinci Basidan Ugiincii
(T1pki) Basi, Istanbul 2009, s. 27 vd.; KAYTHAN, Saban/ YASAN, Mustafa, 6335 Sayih
Kanun Ile Giincellenmis Yeni Tiirk Ticaret Kanununa Gore Ticari Isletme Hukuku, Goz-
den Gegirilmis Ve Giincellenmis 2. Baski, Ankara 2013, s. 55 vd.
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isletme, bir girisimcinin ekonomik menfaat elde etmek i¢in emek ve sermaye
unsurlarint bagimsiz bi¢imde bir araya getirmesidir. Bir igletmenin iiriin
kirasina konu olmasiyla bu unsurlardan yararlanma olanagi kiraciya aktaril-
mis olur. Ancak en 6nemli unsur dista kalir ve kiraci, bu unsurun yoklugu
halinde digerlerinden yararlanma olanagim elde edemez. Bu unsur da islet-
meyi olugturan diger unsurlar1 bir araya getiren ve bunlar1 harekete gecirip
etkinlik kazandiran, isletme sahibinin faaliyetidir. Isletmeyi isletme yapan
dinamizm, isletme sahibi tarafindan kazandirilmistir, ancak o isletmesini
iiriin kirasina konu yapmakla kendisi geri ¢ekilmekte ve bundan boyle gerek-
li faaliyeti gostermesini kiracidan beklemektedir”.

Akla uygun olan igletmeyi yatirim malvarlig1 ve doner malvarligi olarak
ikiye bolmek ve sadece yatirim malvarligini (tasinmazlar, binalar, makineler,
teknik donanim, tedaviil etmek i¢in degil yatirnm amaciyla elde edilmis kiy-
metli evrak, is baglantilari, fikri haklar marka patent gibi) {iritin kiras1 s6z-
lesmesine konu yapmaktir®,

1. Ticari isletmenin Miistakbel Kiraci Tarafindan Goézden Gegirilmesi
Sorunu

Uriin kiras1 sdzlesmesinin akdedilmesi, miistakbel kirac1 igin ¢oziimii
gii¢ bir takim sorunlarin agilmasina baglidir. Bu baglamda, kiracinin islet-
menin kazang getirmeye elverisliligini (isletme degerini) kestirebilmeye
ihtiyact vardir. Bu amagla sézlesmenin akdedilmesinden once igletmeyi ge-
zebilmeli ve isletme hakkinda kesin bilgiler edinebilmelidir.

Miistakbel kiracinin isletmeyi gezme ve kesin bilgiler edinebilme ihti-
yaci, kiraya verenin bir takim hakli beklenti ve isteklerinin kargisinda yer
alir. Oyle ki, isletme sahibi is sirlarmin, miisteri listesinin ve ticari defterleri-
nin gizli kalmasimi arzu eder ve kira sézlesmesi kurulmayacaksa bunlari
miistakbel kiracinin bilgisine sunmaktan kaginir’.

Belirtilen bu ¢ikar catigmasinin ¢oziimii i¢in degisik onerilerde bulunu-
labilir:

STROBEL, Lothar, Die Unternechmenspacht Im Deutschen, Franzosischen Und Italie-
nischen Recht, Diss., Bochum 1972, s. 21; LINDENMEYER, s. 93-94.

® LINDENMEYER, s. 94; AKER, s. 90.
7 LINDENMEYER, s.94.



170 MUHF — HAD, C. 19, S. 1

- Miistakbel kiractya isletme sirlar1 hakkinda bilgi edinme olanagi
vermeden ve ticari defterler gosterilmeden Once, taraflar arasinda bir niyet
mektubu® diizenlenebilir. Ancak s6z konusu niyet mektubu isletmesini kira-
ya vermeyi diislinen kisiye ¢ok biiyiik bir yarar saglayacak degildir. S6z
gelimi culpa in contrahendoya dayanan bir tazminat talebi i¢in hukuki temel
saglamaz. Boylesine bir niyet mektubunun yarari su noktadadir: Taraflar
niyetlerini agik olarak dile getirmis olurlar ve hukuki agidan zorlayici olmasa
da taraflar arasinda bir baglilik ortaya ¢ikar.

- Isletme sahibi (miistakbel kiraya veren) her iki tarafin da giivendigi
bir kimseyi yetkilendirir ve yetkilendirilen bu kisi ticari defterler lizerinde
inceleme yapar ve isletme sirlarina ulasir. Giivenilen bu kisi isletme sahibi
(miistakbel kiraya veren) tarafindan ¢izilen gergeve igerisinde edindigi bilgi-
leri miistakbel kiraciya aktarir.

IV. Taraflarin iginde Bulundugu Hukuki Durum itibariyla Uriin Kirasi
Sozlesmesini Akdetme Yetkisi

1. Gergek Kisiler

Kiraci veya kiraya veren tarafini, Ticaret Siciline tescil edilmis bir ger-
cek kisi tacir olusturabilir. Ad1 gecen tacir tam ehliyetliyse bir ehliyet sorunu
yasamaz. Ne var ki, ehliyetle ilgili olas1 eksikliklerin de ele alinmasi gerekir.

Kiraya veren gergek kisi tacir velayet altinda ise, iiriin kiras1 sdzlesmesi
bizzat kanuni temsilci tarafindan gerceklestirilmelidir (TMK. madde 14-15,
342). Velayet hakkina sahip ana-baba ¢ocugun malvarligini idare etme hak
ve yitkiimliligii altindadir’. TMK. madde 352/f.1 uyarinca “Ana ve baba,
velayetleri devam ettigi siirece ¢ocugun mallarint yonetme hakkina sahip ve
bununla yiikiimliidiirler, kural olarak hesap ve giivence vermezler”. Mallart
yonetme hakki, yonetim i¢in gerekli olan tiim hukuki islemleri yapabilme
yetkisi verir. Ana ve baba ¢ocuga ait mallar1 onun ¢ikarlaria uygun bigimde

Niyet mektubu ve hukuki niteligine iliskin detayh agiklamalar icin bkz: DINAR, Refik
Cem, Niyet Mektubunun Hukuki Niteligi Ve Baglayiciligi, Istanbul 2008, s. 34 vd.

®  DURAL, Mustafa/ OGUZ, Tufan/ GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Ozel Hukuku Cilt III
Aile Hukuku, Istanbul 2013, s. 346; SEROZAN, Rona, Cocuk Hukuku, Istanbul 2005, s.
266 vd.; AKINTURK, Turgut/ ATES KARAMAN, Derya, Tiirk Medeni Hukuku Aile
Hukuku, 6098 Sayil1 Yeni Borglar Kanununa Uyarlanmus ikinci Cilt, Yenilenmis 15. Ba-
s1, Istanbul 2013, s. 420 vd.
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ozenle degerlendirmelidirler. Cocugun malvarliginda bulunan bir igletmeyi
iiriin kirasina vermek de bu yetki ¢ercevesi igerisinde kalir.

Isletme sahibi vesayet altindaysa, vasi vesayet altindaki kisinin malvar-
lig1 ile ilgili tim menfaatlerini korumak ve hukuki islemlerde onu temsil
etmekle yilikiimlii olacagindan, isletmenin kiraya verilmesinde vesayet ma-
kamnin onay1 gerekecektir (TMK. madde 403/ £.1)".

2. Miras Ortaklhigi

Ticari isletme miras ortakligi ¢ercevesinde birden fazla mirasgiya ait
olabilir. Boyle durumlarda biitiin mirascilar iiriin kirasi sézlesmesini birlikte
yapmak durumundadirlar''. Meger ki bir vasiyeti yerine getirme memuru
tayin edilmis olsun. Kiilli halefiyet ilkesi Tiirk Medeni Kanunu’nun 599.
maddesinde su sekilde ifade edilmistir: “Mirasc¢ilar, mirasbirakanin 6liimii
ile mirast bir biitiin olarak, kanun geregince kazanirlar.

Kanunda ongériilen ayrik durumlar sakl kalmak itizere miras¢ilar, mi-
rasbirakanmin ayni haklarini, alacaklarini, diger malvarligi haklarin, taginir
ve tasinmazlar iizerindeki zilyetliklerini dogrudan dogruya kazanirlar ve
mirasbirakanin bor¢larindan kisisel olarak sorumlu olurlar.” Kanunun ara-
dig1 6zel kosullarin yerine getirilmesine ihtiyag¢ olmaksizin intikal gergekle-
sir. Kiilli halefiyet ilkesinin meydana getirdigi sonu¢ uyarinca mirasbiraka-
nin intikale miisait tiim hukuki iligkileri mirasgilarina geger ve mirasgilar
terekeyi olusturan degerlerin tamamui {izerinde elbirligi ile hak sahibi olurlar.
Terekeyi meydana getiren unsurlar arasinda bir ticari igletme bulunuyorsa ve
bu isletme {irlin kiras1 sézlesmesine konu yapilacaksa, kiraya veren olarak
tiim mirascilar birlikte hareket etmelidirler.

19 TMK. Madde 403/f.1: “Vasi, vesayet altindaki kiigiigiin veya kisithnn kisiligi ve malvar-

higu ile ilgili biitiin menfaatlerini korumak ve hukuki islemlerde onu temsil etmekle yiikiim-
liidiir.” Bu konuya iligkin detayl agiklamalar i¢in bkz: AKER, s. 238.

Miras ortakligy, kiilli halefiyet ve terekeye iliskin detayl agiklamalar icin bkz: INAN, Ali
Naim/ ERTAS, Seref/ ALBAS, Hakan, Tiirk Medeni Hukuku Miras Hukuku, Yeni Mede-
ni Kanuna — Mevzuattaki Degisikliklere Ve Uygulamalardaki Yeniliklere Gore Genisle-
tilmis Ve Giincellestirilmis 7. Basi, Ankara 2008, s. 72 vd.; DURAL, Mustafa/ OGUZ,
Tufan, Tiirk Ozel Hukuku Cilt IV Miras Hukuku, Istanbul 2012, s. 12 vd.; SEROZAN,
Rona/ ENGIN, Baki ilkay, Miras Hukuku, Genisletilmis Ve Giincellenmis 3. Bask1, An-
kara 2012, s. 65 vd.; IMRE, Zahit/ ERMAN, Hasan, Miras Hukuku, Gozden Gegirilmis 9.
Basim, istanbul 2013, s. 9 vd.; ANTALYA, Gokhan, Miras Hukuku, stanbul 2009, s. 53
vd.; ALTAS, s. 147; AKER, s. 265.
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3. Kollektif Sirket

6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 211. maddesine gore; “Kollektif
sirket ticari bir isletmeyi bir ticaret unvani altinda isletmek amaciyla, gergek
kisiler arasinda kurulan ve ortaklarindan hi¢birinin sorumlulugu sirket ala-
caklilarina karsi sitmirlanmamis olan sirkettir”. Bu tanimdan da anlasilabile-
cegi izere kollektif sirket ancak bir ticari isletme isletmek amaciyla kurulur'.

Ticaret Sicilinden bagka tiirliisii anlagilmadikea, iyiniyetli tiglincii kisi-
ler, biitiin ortaklarin temsil yetkisine sahip oldugunu ve sirketin amacinin
birlikte getirecegi biitiin islemleri (sirket adina) yapabilecegini kabul edebi-
lirler. Tiirk Ticaret Kanunu’nun 218. maddesinin birinci fikrasina gore ortak-
lardan her biri, ayr1 ayri sirketi yonetme hakkini ve gorevini haizdir. Su hal-
de ortaklardan birisinin sirkete ait ticari isletmeyi tek basina kiraya vermeye
yetkili olup olmadigini agikliga kavusturmak gerekir.

Bu noktada konunun genis olarak yorumladigini hatirlamakta fayda var-
dir. Sirket amacinin beraberinde getirdigi hukuki islemler, ortaklara yararh
olan veya sirketin ugrasi alaninda olagan olarak yapilan islemlerden ibaret
degildir. Aksine, objektif olarak degerlendirildiginde sirketin amacina; yararl
olabilecek, hi¢ olmazsa bu amacin disinda kaldigi sdylenemeyecek biitiin
islemleri, sirketin amacinin beraberinde getirdigi islemlerden saymak gerekir.

Kollektif sirketin temel amaci ticari isletmeyle ilintilidir. S6yle ki; bir
ticari isletmenin sirket hesabina isletilmesi sirketin amacina dahildir”®. Yani
sirket blinyesindeki bir ticari igletmenin iriin kirasi sdzlesmesine konu ya-
pilmasi, ilk bakista sirketin amaci disinda kalan bir iglemdir. Hatta sirket ana
sozlesmesinin degistirilmesini zorunlu kilabilir. Sirketin amaci ana sozles-
meyle belirlendigine gore, bu sézlesmedeki “amag¢” maddesinin {iriin kirasi
sozlesmesi yapilmasina imkan verecek hale getirilmesi gerekebilir'®.

12 POROY, Reha/ TEKINALP, Unal/ CAMOGLU, Ersin, Ortakliklar Ve Kooperatif Huku-
ku, Giincellestirilmis 12. Bast, Istanbul 2010, s. 127 (CAMOGLU, (Poroy/Tekinalp) Or-
takliklar olarak adlandirilacaktir); AKER, s. 245 vd.

3 CAMOGLU, (Poroy/Tekinalp), Ortakliklar, s. 132; PULASLI, Hasan, ikinci Mevzuat
Cercevesinde Cikarilan Yonetmelik Ve Tebliglere Ve 6362 Sayili Sermaye Piyasasi Ka-
nununa Gore Hazirlanmis Sirketler Hukuku Genel Esaslar, Giincellenmis 2. Baski, Anka-
ra 2013, s. 191; BAHTIYAR, Mehmet, Ortakliklar Hukuku, Yeni TTK’ya Gére Yazilmig
7. Basi, Istanbul 2012, s. 67; ALTAS, s. 147.

4 MEIER-HAYOZ, Arthur/ FORSTMOSER, Peter, Schweizerisches Gesellschaftsrecht, 9.
Aufl., Bern, 2004, s. 46; LINDENMEYER, s. 97; AKER, s. 247; OPPENLANDER, Frank,
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Biitiin bu belirttiklerimizden yola ¢ikarak, ticari isletmenin kiralanmasi-
nin ortaklardan her birinin temsil yetkisinin disinda kaldigin1 (olagan bir is
say1lamayacagini) da sSyleyebiliriz'.

Buna karsilik Klingler, iirlin kiras1 sézlesmesi yapmanin sirketin amaci
icinde kalan bir islem olacagim belirtmektedir. Yazarin diisiincesine gore,
iirlin kiras1 sdzlesmesi yapilmasi sirketin amacina yabanci degildir, zira bu
sOzlesmenin yapilmasina ragmen, sirket hukuki bagimsizligimi korumaktadir.
Diger taraftan, iiriin kirasi sdzlesmesi siireli olup, nihai bir degisiklik getir-
meyecektir'®.

Lindenmeyer ii¢ noktada Klingler’in gériisiine kars1 ¢cikmistir. 1) Uriin
kiras1 sozlesmesiyle birlikte, ticari igletmeyi isleten konumuna kiract geg-
mektedir. Sirketin amaci da, ticari isletme isletmek olmaktan ¢ikarak, ticari
isletmeyi kiralamaya doniismektedir. 2) Sirketin hukuki bagimsizligini ko-
rumasinin “sirketin amac1” kavramiyla uzaktan yakindan ilintisi yoktur. 3)
Nihayet, gegici siireli bir amag degisikliginin sirket sdzlesmesinde bir degi-
siklik anlamima gelmemesi (ki Klingler bunu ima etmektedir) anlasilamaz'”.

Almanya’da, kollektif sirketlerde ortaklarin temsil yetkisinin kapsami
daha genistir. Oyle ki, sirket biinyesindeki bir ticari isletmenin ortaklardan
biri tarafindan devredilebilmesi bile miimkiin goriiliir. Buna karsilik, sirket
biinyesindeki ticarl isletmenin iiriin kirasina konu yapilmasi bakimindan
ortaklarin temsil yetkisi kabul edilemez. Zira ticari igletmenin bir biitiin ola-
rak kiralanmasiyla kollektif sirket karakteri ortadan kalkar ve bir adi ortaklik
ortaya ¢ikar. Bdyle bir doniisiimii ger¢eklestirecek bir islemi yapmak baki-
mindan ortaklardan birinin temsil yetkisi kabul edilemez'®.

Ne var ki, sirket biinyesindeki pek cok isletmeden sadece bir tanesinin
kiraya verilmesi, sirket amacinin kapsaminda kalan bir islem olarak kabul
edilebilir. Boylelikle ortaklardan birinin temsil yetkisi, bu tiir bir islemi
yapmaya imkan verir'’,

Die Unternehmenspacht, Insbesondere Das Verhéltnis Von Pachter Und Verpéchter Bei
Der Verpachtung Eines Unternehmens, Diss., Stuttgart 1974, s. 196; KLEIN-BLENKERS,
Friedrich, Das Recht Der Unternehmenspacht, Baden Baden, 2008, s. 135-136.

5 LINDENMEYER, s. 97; AKER, s. 247; BAHTIYAR, s. 73; PULASLL s. 197.
16 KLINGLER, s. 46.

7 LINDENMEYER, s. 97, dpn.17.

8 STROBEL, s. 32 vd.; LINDENMEYER, s. 97.

' LINDENMEYER, s. 98. Kars1 goriis igin bkz: AKER, s. 247.
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4. Komandit Sirket

TTK. Madde 304/f.1°e gore: “Ticari bir isletmeyi bir ticaret unvani al-
tinda isletmek amaciyla kurulan, sirket alacaklilarina karsi ortaklardan bir
veya bir kaginin sorumlulugu sumirlandirilmamus ve diger ortak veya ortakla-
rin sorumlulugu belirli bir sermaye ile sumirlandirilmis olan sirketlerdir”.
Komandit sirketler pek ¢ok acgidan kollektif sirketlere benzer ve bu tip sirket-
lerde komandite ortaklar, kollektif sirket ortaklarindan farksizken; komandi-
ter ortaklarin sorumluluklart taahhiit etmis olduklar1 sermaye miktar ile
smirlidir®.

Bu sebeple komandite ortaklar temsil yetkisine sahip olup, temsil yetki-
leri bakimindan kollektif ortaklarin temsil yetkisiyle ilgili sdylenenlere ba-
kilmalidir.

5. Anonim Sirket

Anonim sirketler, TTK. madde 329’da tanimlanmistir. Anonim sirketle-
rin sermayesi belirli ve paylara boliinmiistiir ve bu sirket borglarindan otiirii
yalniz malvarligi ile sorumluluk s6z konusudur. Anonim sirketi temsil yetki-
sine sahip olan yonetici ortaklarin yetkilerinin kapsami, kollektif girketi tem-
sil yetkisine sahip olan ortaklarin yetkilerinin kapsamiyla ortiigiir. Yani, gir-
ket amacinin beraberinde getirdigi hukuki islemleri yapabilirler®'.

Sirket bilinyesindeki isletmelerden biri veya isletmenin tamami degil de
bir boliimi kiralaniyorsa, yapilan islem genellikle yonetici ortagin temsil
yetkisi icerisinde kalir™.

Konuyu agikliga kavusturmak igin HESS’ten su alint1 yapilabilir: “Sir-
ketin ana sozlesmede géosterilen amacum fiilen veya hukuken imkdnsiz kilan
islemleri yapmak bakimindan yoneticiler yetkisizdir. Sirkete ait ticari iglet-
menin bir biitiin olarak kiralanmasinda boyle bir durumla karsilasiriz. Sirke-

2 Komandit sirketlere iliskin agiklamalar i¢in bkz: CAMOGLU, (Poroy/Tekinalp) Ortaklik-
lar, s. 187 vd.; PULASLI, s. 213 vd.; BAHTIYAR, s. 85 vd.

Anonim sirketlerde temsil yetkisine iliskin aciklamalar icin bkz: CAMOGLU, (Po-
roy/Tekinalp) Ortakliklar, s. 273 vd.; BAHTIYAR, s. 177; PULASLI, s. 430 vd.; TEKI-
NALP, Unal,, Sermaye Ortakliklarinin Yeni Hukuku, Degisiklikler Ve Ikincil Diizenle-
melerle Giincellestirilmis 3. Basi, Istanbul 2013, s. 223 vd.; ALTAS, s. 149; AKER, s.
252.

2 LINDENMEYER, s. 98. Kars1 goriis i¢in bkz: AKER, 254.

21
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tin kira geliri elde etmesinin amaci bakimindan yeterli oldugu da soylene-
mez. Sirkete ait ticari isletmenin bizzat sirket tarafindan isletilip kazang elde
edilmesiyle, bu igletmenin kiraciya birakilip kira geliri elde edilmesi arasin-
da biiyiik fark vardu™™ .

Sirkete ait ticari isletmenin bir biitiin olarak kiraya verilmesinin yonetici
ortaklarin temsil yetkisi igerisinde kalmasi tek bir halde diisiiniilebilir: Sirke-
tin ana sozlesmesindeki ama¢ maddesinde, kiraya verilen ticari isletmenin
igletilmesi diginda da amagclar yer aliyorsa. Bir bagka deyisle, birden fazla
amag soz konusu olup da, ticari isletmenin kiraya verilmesi bu amaclardan
sadece bir tanesinin ortadan kalkmasina yol acmissa’’.

Sirketin ana sdézlesmesindeki ama¢ maddesinin degistirilmesi yoluyla
isletmeye iligkin iirlin kiras1 s6zlesmesi yapilmas1 miimkiin hale getirilebi-
lir”®. TTK. madde 421/f. 1 uyarinca; aksine hiikiim bulunmuyorsa, sirket
sermayesinin en az yarisinin temsil edildigi genel kurulda toplantida mevcut
olan oylarin ¢ogunlugu ile esas sdzlesmeyi degistiren kararlar alinir. Ancak
sirketin igletme konusu tamamen degistirilecekse, sermayenin en az ylizde
yetmigbesini olusturan paylarin sahiplerinin oyu gerekir.

BGE 100 II 391°de yer alan bir isvicre Federal Mahkemesi Kararinda,
anonim sirketin amaci diginda kalan bir islemi onaylamaya genel kurulun
yetkili oldugu belirtilmektedir. Ancak bu karar 6gretide elestirilmistir. Bu
elestirilerde, sirketin amaci disinda kalan bir islemin gegerli olarak yapila-
bilmesi i¢in, dncelikle ana sozlesmenin amaca iliskin maddesinde degisiklik
yapilmasi gerektiginin alt1 ¢izilmistir. S6z gelimi, yapilacak islemin hiikiim
doguracag siire sirketin amacina aykir1 diisliyorsa, oncelikle ana sd6zlesmede
degisiklik yapilarak sirket amaciin bu tiir bir sdzlesmeyi kapsar héle geti-
rilmesi gerekir. Bundan bagka, ama¢ disinda kalan islem yapildiktan sonra
sirketin ana s6zlesmesinin amag¢ hiikmiinde degisiklik yapilirsa, bu yapilan
isleme icazet verilmesi anlamima gelir®.

2 HESS, André, Der Umfang Der Vertretungsmacht Der Verwaltung Der Aktiengesellschaft:
Rechtsvergleichend Und Unter Beriicksichtigung Der Vertretungsmacht Bei Andern Han-
delsgesellschaften, Diss., Ziirich 1937, s. 21; LINDENMEYER, s. 98; AKER, s. 257;
OPPENLANDER, s. 167 vd.; KLEIN — BLENKERS, s. 133 — 134.

2 LINDENMEYER, s. 95.
2 LINDENMEYER, s. 99; AKER, s. 254.
26 LINDENMEYER, s. 99.
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V. isletmeye iliskin Uriin Kirasi S6zlesmesinin Sekli

Uriin kiras1 sozlesmesi gegerlilik sekline tabi degildir. Yazili olarak en-
vanter diizenlenmesini kabul yilikiimliiligii, bir gegerlilik sekli degildir. Ni-
tekim bu yiikiimliiliik tiriin kiras1 sozlesmesi kurulduktan sonra s6z konusu
olur. Bir gegerlilik sekli olarak adi yazili sekil aranmasa da, iliskinin karma-
siklig1 ve kapsamini agikliga kavusturma cabasi, ¢ok defa, s6zlesmenin yazi-
11 olarak yapilmasini beraberinde getirecektir®’.

Ticarl isletme kapsaminda taginmazlar da yer aliyorsa ve iiriin kirasi
sozlesmesi bu taginmazlar1 da igeriyorsa, sdzlesme tapu siciline serh verile-
bilir. Serhin yapilabilmesi i¢in de s6zlesmenin yazili sekilde yapilmasi kagi-
nilmaz olur (TBK. m. 312). Zira tapu siciline egemen “mesruiyet” (sebebe
baglilik) ilkesi yapilan kayitlarin temelinde yer alan hukuki islemlerin belge-
lenmesini gerektirir™®,

Ticari isletme tasinmazlar1 kapsiyorsa, kiractya isletme iizerinde 6nalim
hakkinin taninmasi yazili sekle uyulmasini gerektirir. Bu olasilikta isletme
iizerinde alim hakk: taninacaksa, resmi sekle uyulmasi gerekir. Alim ve 6n
alim haklar1 tapuya serh edilebilir.

Ticari isletmeye marka, patent, fikri haklar dahilse, bu igletmenin iirlin
kirasina konu edilmesi durumunda ilgili mevzuatin 6ngdrdiigii sekil sartlari
da kargilanmalidir.

VI. Uriin Kirasinin Ticaret Sicilindeki Durumu

2.2.1957 Bakanlar Kurulu Karar1 Tarihli ve 8.2.1957 tarihli Resmi Ga-
zetede yayimlanmis olan Ticaret Sicili Tiizigli’niin 83. Maddesi, ticar is-

2T ALTAS, s. 153; AKER, s. 279; CANSEL, Erol, Isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku Ve
Alman Medeni Kanunu fle Mukayeseli Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara
1953, s. 42; YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Bor¢lar Hukuku Dersleri
(Ozel Hiikiimler), 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Giincellenmis Ve Yenilen-
mis 11. Baski, Istanbul 2012, s. 316; TANDOGAN, Halik, Borglar Hukuku, Ozel Borg
Iliskileri, Kira Ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, Cilt: /2, Dérdiincii Tipk1
Basim, Istanbul 1989, s. 4.

2 LINDENMEYER, s. 99; ALTAS, s. 154; SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, Ankara 2013, s.
136; OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku,
15. Basky, Istanbul 2012, s. 136; UNAL, Mehmet/ BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hu-
kuku, Giris, Zilyetlik, Tapu Sicili, Goézden Gegirilmis Ve Genisletilmis 6. Baski, Ankara
2012, s. 303; AYBAY, Aydin/ HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, Goézden Gegirilmis 3.
Basi, Istanbul 2012, s. 163; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, izmir 2012, s. 93.
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letmelerin devrini diizenler. Bu hiikiimde devirden bahsedilmekle beraber,
ayn1 hiikkmiin {irlin kiras1 sdzlesmesi yoluyla ger¢eklesecek devirleri de kap-
sadig diisiiniilmelidir®. Ancak unutulmamalidir ki ticar isletme kiras1, Tiirk
Ticaret Kanunu agisindan tescili zorunlu bir hukuki iligki degildir.

Bir iiriin kiras iligkisinde, kiraya veren ve kiraci ticaret sicilinde kayith
bir tacir olabilir. Bir bagka deyisle, ticari isletmeyi konu alan iiriin kirasi ilig-
kisinde, kirac1 ve kiraya veren tarafin ticaret siciline kayitli olmalar1 duru-
muyla karsilasabiliriz. Bu olasilikta, iiriin kirasi iligkisine ticaret sicilinde
isaret edilmesi gerekecek midir? Bdyle bir zorunluluk yoktur ve bu zorunlu-
luk isletme adi ve ticaret unvanina iliskin genel ilkelerden de ¢ikarilamaz.
Yani, bir kimsenin {iriin kirasi iligkisinin tarafi oldugu ticaret sicilinden ancak
dolayl olarak ¢ikarilabilir’®. Béyle bir ¢ikarimin yapilabilmesi igin de, isletme
amaci veya ticaret unvaninda iiriin kirasi iliskisine yollama yapilmis olmasi
gerekir. Gergekten de bu tip bir zorunluluk olmamakla birlikte, {irlin kiras1
iliskisine yollama yapilmasim engelleyen bir durum da kuskusuz yoktur®'.

Yukaridaki aciklamalar, Isvicre-Tiirk Hukuku bakimindan énemli bir
riskin mevcudiyetini de gostermektedir. Ugiincii bir kisi, ticaret sicilini bii-
yiik bir 6zenle incelemesine ragmen, ticari isletme kiracisini isletmenin sahi-
bi zannedebilir. Ticari isletme biinyesinde bulunan tasinmazin tapu sicilin-
deki sayfasimi incelemek de bu konuda bir yarar saglamayacaktir. Boyle bir
inceleme, olsa olsa, malikinin kim oldugunun tespitine olanak verebilir. Cok
siirli olasiliklarda tapu sicilinde mevcut bir serhten, tasinmazin bir ticari
isletmenin biinyesinde yer aldig1, bu ticari isletmenin iirlin kiras1 sdzlesmesi-
ne konu oldugu ve kiracinin kimligi anlasilabilir™.

§ 2. Ticari isletme Kirasinin isletme Unsurlari Uzerindeki Etkileri
I. Uriin Kirasinin Tacir Sifatina Etkisi

Bir ticari isletmeyi kendi adina isleten ve ticaret siciline kayith olan ta-
cir, s6z konusu ticari isletmeyi kendisi isletmeyi birakip kiraya verdigi tak-
dirde, tacir sifatin1 koruyacak midir? Bir baska deyisle, ticaret sicilinde ka-

¥ AKER, s. 308.

30 ALTAS, s. 158; AKER, s. 312, 315.

31 LINDENMEYER, s.100.

32 LINDENMEYER, s. 100; AKER, s. 307.
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yith olarak kalmasi gerekecek midir? Yoksa, bundan bdyle adini ticaret sici-
linden terkin ettirmesi mi gerekecektir?

Ticari isletmeyi isleten bir tiizel kisi tacir olsaydi, ticari isletmeyi baska-
sia kiralamis olsa bile, hukuki varligim siirdiirdiigii miiddetce ticaret sici-
linde kayitli kalmaya devam etmesi gerekecekti®. Uriin kiras1 s6zlesmesi ile
taraflar arasinda gegici bir zaman dilimi igin siirekli bir borg iligkisi kurulur
ve kiraya veren igletmeyi tamamiyla ve nihai olarak devretme arzusunda
degildir. Bu durumda kiraya veren ticari isletmesi ile iligkisini tamamen
koparmaz. Kisacas1 isletmeyi isleten tiizel kisi tacir, kiraya veren konumuna
gectiginde de, tacir sifatin1 muhafaza edecektir™®

Uriin kiras1 sdzlesmesiyle ticari isletmeyi isletmeye baslamis olan kiraci-
nin konumu ayrica ele alinmalidir. Gergekten de kiracinin ticaret siciline tacir
olarak tescil edilme hakki, hatta yiikiimliiliigiinden sz edilebilecek midir?

Bu soruya cevap verilebilmesi, asagida sozii gegen sorunlar bakimindan
bir tavir alinmasim gerektirecektir:

- Ticaret siciline tacir olarak tescil edilme yiikiimii altinda olan kisi,
ayn1 zamanda ticari defter tutma yiikiimii altindadir.

- Ticari defter tutma yiikiimiiniin vergi hukuku bakimindan beraberin-
de getirecegi ¢esitli sonuglar vardir.

- Ticaret siciline tacir olarak tescil edilmis olan kisi (sadece tescil zo-
runlulugu altinda olan kisi degil) iflas1 yiirlitme konumundadir.

- Ticaret sicilinde tacir olarak tescil edilmis olan kisi, ticaret unvani-
nin yitksek derecede korunmasindan yararlanacaktir®.

Konuyu ticari isletmeyi kiraya veren ve kiralayan (kirac1) agisindan ayri
ayri inceleyelim:

1. Kiraya Veren Agisindan

Her kim bir ticari igletmeyi kendi igin isletirse, yerlesim yerinde bulu-
nan ticaret siciline ticaret unvanini tescil ettirmelidir’® (TTK. madde 12/£.2).

3 LINDENMEYER, s. 100; ARKAN, s. 33; KAYIHAN/ YASAN, s. 57, ULGEN/TEOMAN/
HELVACI/ KENDIGELEN/ KAYA/ NOMER ERTAN, s. 178; KARAHAN, s. 38.

3 AKER, s. 291.
35 Bu sorunlar bakimindan bkz. MEIER-HAYOZ/FORSTMOSER, s. 135.
3 ARKAN, s. 23; KAYIHAN/ YASAN, s. 58; POROY/ YASAMAN, s. 217.
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Ticari isletmeyi kiraya veren kisi, bu isletmeyi kendi igin isleten konu-
munda degildir. Ticari isletmenin isletilmesi kirac1 hesabina ger¢eklesmek-
tedir. Ne var ki isletmeyi kiraya verme faaliyeti, bagh basina bir ticari islet-
me faaliyeti olarak goriilebilir’’.

Boylelikle ticari isletmesini kiraya vererek kira geliri elde eden kisi, “ti-
cari surette igletilen bir diger (ticarethane ve fabrika diginda) miiessese sahi-
bi” sayilabilir.

Gergekten de ticari isletme kendi i¢inde siniflanmakta ve “ticarethane”,
“fabrika” ve “ticarl sekilde isletilen diger miiesseseler” olarak boliinmekte-
dir. Bir fabrika veya ticarethane sahibi, bu fabrika veya ticarethaneyi kiralar-
sa, artik bunlari isleten kisi olmaktan ¢ikar®.

Fabrika veya ticarethane bu olasilikta kiraci hesabina isletilmektedir.
Ancak, kiraya veren “ticari surette isletilen bir diger miiessese sahibi” olarak
kabul edilebilir. Fabrika veya ticarethane olmayan, ticari muhasebeyi gerek-
tiren ve esnaf faaliyeti sinirlarin1 agan her ticari faaliyet, “ticari surette isleti-
len bir diger miiessese faaliyeti” sayilabilir. Ne var ki bir Federal Mahkeme
Ictihadinda, bir kimsenin kendi malvarligini ydnetmesi, malvarlig1 ¢cok genis
kapsamli olsa ve ticari ilkelere uygun olarak yonetilse bile, ticari surette
isletilen bir diger miiessese faaliyeti olarak goriilmemektedir’.

Lindenmeyer’e gore, yukarida agiklanan gerekgelerle, ticari isletmesini
kiraya veren tacir ticaret sicilinde tescil edilmis olarak kalir. Zira o ticari
isletmenin bir tiirli olan ticari sekilde isletilen bir diger miiessese sahibi sayi-
labilir*.

2. Kiraci Agisindan

Asagidaki agiklamalar, kira sozlesmesi kurulmadan onceki asamada ki-
raya verenin tescil ile yiikiimlii bir tacir olmast olasiligin1 kapsamaktadir.

Kiracinin durumunun bir isletme faaliyeti olarak nitelendirilip nitelendi-
rilmeyecegine bakilmalidir. Boyle bir faaliyet li¢ unsuru igermektedir:

- Bagimsizlik

37 LINDENMEYER, s. 102.

3% ALTAS, s. 158.

3 LINDENMEYER, s. 102; BGE 70 1260; BGE 79 1 60.
40 LINDENMEYER, s. 102.
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- Siirekli olarak kazang elde etmege yonelmis olma,
- Ekonomik faaliyet.

Kiracinin faaliyeti “bagimsiz” olarak nitelenebilir. O, herhangi bir igve-
rene bagli olarak ¢alismayip, kendi hesabina is gérmektedir. Kiracinin faali-
yeti bagimsizlik disindaki unsurlar1 da gerceklestiriyorsa, ki kural olarak
oyledir, tacir olarak tescil edilmesi gerekli olacaktir*'.

I. Uriin Kirasi S6zlesmesinin Ticaret Unvani Uzerindeki Etkileri

1. Kiraya Verenin Ticaret Unvani Bakimindan

Bir ticari isletmenin iiriin kirasina verilmesi, kiraya verenin ticaret un-
vanmin ticaret sicilinden terkin edilmesine yol agabilir*®. Uriin kiras1 soz-
lesmesiyle birlikte kiraya veren ticaret siciline tescil edilebilir bir kisi olmak-
tan cikiyorsa, bdyle bir sonug gerceklesecektir. Uriin kiras1 sdzlesmesi, kira-
ya vereni tescil zorunlulugu altinda bulunmaktan ¢ikarmasina ragmen tescil
edilebilir (tescile muktedir) bir kisi olmaktan ¢ikarmamuissa, terkin ancak
talep iizerine (kiraya verenin talebi iizerine) gergeklesir.

Kiraya veren, ticari isletmesi ticaret siciline tescil edilmis olarak kali-
yorsa, iki olasilikta ticaret unvanini degistirme yiikiimliiliigii altindadir.

a) Ticaret unvaninin bazi unsurlan {iriin kirasi sézlesmesi yiiziinden
gercege aykirt hale gelmisse, bu unsurlarin ticaret unvanindan kaldirilmasi
gerekir.

b) Kiraci, kiraya verenin o giine kadar kullana geldigi ticaret unvanini
da devralmigsa, kiraya veren bundan bdyle bu unvam kullanamaz ve degis-
tirmek zorunda kalir®.

Yukaridaki ilk olasiliga sdyle bir 6rnek verilebilir: “SIGMA Saat — Ya-
pim Anonim Sirketi” seklindeki ticaret unvani, séz konusu sirket fabrika
isletmesini biitliniiyle kiraya verdigi zaman degistirilmelidir. Zira fabrika
isletmesinin biitiin olarak kiralanmasi olasiliginda sirketin saat liretimiyle
ugragmasi miimkiin degildir ve unvanin degismeden kalmasi yaniltici ola-
caktir. Ne var ki, Isvigre uygulamasinda bu konuda gevsek davramldigi goz-

4 AKER, s. 158; ALTAS, s. 160.
42 ALTAS, s. 159; AKER, s. 300.
4 AKER, s. 302.
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lemlenmektedir. Ornegin “ E. Miiller Otel Isletmesi” bigimindeki ticaret
unvaninin, otelin kiralanmasi olasiliginda degismesine gerek olmadig: diisii-
niilmiistiir. Clinkli boyle bir degisiklik yapilirsa, kiraya verenin oteli tekrar
kendisinin isletmeye baslamasi durumunda ticaret unvanini yeniden degis-
tirmesi gerekecektir*’,

Ikinci olasilik agisindan da soyle bir érnek kurgulanabilir: A. Berger
isimli gergek kisi ticari isletmesini W. Miiller isimli birisine kiraliyor. Kiraci,
s0z konusu ticari isletmeyi su sekilde bir ticaret unvani kullanarak isletiyor:
“A. Berger, sahibi W. Miiller”. Bu olasilikta A. Berger ticaret unvanini bir
ilave yaparak kullanmak durumundadir. Ornegin ticaret unvanmi su sekle

doniistiirebilir: “A. Berger, kiraya veren”™.

2. Kiraci Agisindan

Ticari isletmenin miisteri gevresini bir arada tutan genellikle ticaret un-
vanidir. Bu nedenle, kiraci, olaylarin biiylik ¢ogunlugunda, ticaret unvanini
devralip kullanmakla ilgilidir.

Isvigre Hukuku kiracinmn ticaret unvaninin bigimlendirilmesiyle ilgili
Ozel bir kural igermez. Art.953 OR bir isletmenin devri halinde ticaret unva-
nmin bi¢cimlendirilmesini diizenlemektedir. Ancak bu diizenleme, ticari is-
letmenin kiralanmasi degil, el degistirmesi (isletme sahibinin degismesi)
olasilig1 i¢indir.

Hikkmiin uygulama alaninin bu sekilde sinirlanmasi i¢in makul bir se-
bep diisiiniilemez. Ticaret unvaninin gercekligi ve aldatici olmamas: ilkeleri,
ticari isletmenin el degistirmesi durumunda rafa kaldirilabilmektedir. Ger-
cekten de bu olasilikta isletmeyi devralanin isletmenin eski sahibinin kullan-
dig1 ticaret unvanini kullanmasima goéz yumulmustur. Ayni olanak, ticari
isletmenin kiralanmasinda kiraciya da taninmalidir. Zira o da ticari igletme-
nin sahibinin kullandig1 (ve miisteri ¢evresini bir arada tutan) unvani aynen
kullanmakta (devam ettirmekte) menfaat sahibidir. Nitekim ticari isletme
sahibiyle (ticari isletmeyi o ana kadar isleten kisiyle) hukuki iliski igerisinde
bulunmaktadir®.

4 LINDENMEYER, s. 103.
4 LINDENMEYER, s. 103-104.
4 Konuya iliskin olarak bkz: KLINGLER, s. 72; LINDENMEYER, s. 103, AKER, s. 306 vd.
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Kiracinin ticaret unvaninin olusturulmasina iliskin olarak su 6rnekler
lizerinde durabiliriz:

a) Kiracinin Gergek Kisi Tacir Oldugu Olasilik:

Gergek kisi tacire ait bir ticari igletme {iriin kiras1 sdzlesmesine konu
yapiliyorsa (Bu gergek kisinin adinin da A.Berger oldugu diisiiniilsiin):

aa) Kiracinin Ticaret Unvani:

“ A.Berger Isletme Sahibi, W.Miiller”
“A.Berger’in hukuki halefi W.Miiller”
“A.Berger’in kiracis1 W.Miiller”

Ik 6rnekte isletme sahibi tabiri hukuki halefiyet iliskisini agik¢a gos-
termektedir. Bu unvan, isletmenin (daha dogrusu isletmeye iliskin unsurla-
rin) ger¢ek miilkiyet durumunu gostermeye muktedir degildir. Isletme sahibi
tabiri teknik anlamiyla miilkiyeti ifade etmek i¢in degil, kiract W.Miiller’le
kiraya veren A.Berger arasindaki hukuki halefiyet iliskisini vurgulamak
amaciyla kullanilmistir. Unvanda A.Berger’in isletme sahibi niteliginden sz
edilmeyip W.Miiller’in kiraci oldugundan soz edilseydi de ayni islev gercek-
lesmis ve hukuki halefiyet iliskisi vurgulanmis olurdu®’.

Yukaridaki ikinci &rnek ise LINDENMEYER’in fikrince yeterince agik
degildir. W.Miiller’in hukuki halef oldugundan s6z edilmesi hukuki duru-
munu yeterli agiklikta géstermemektedir. O kiraci sifatiyla hareket ediyor
olabilecegi gibi isletmeyi devralmus bir kisi sifatiyla da hareket edebilir*®,

b) Ticari isletmeyi kiraya veren tiizel kisiligi olmayan bir sirketse ( bu
durumu da Berger ve ortaklari diye ifade edebiliriz) durum soyledir:

“ W.Miiller, Berger ve ortaklarinin kiracis1”
“W.Miiller, Berger ve ortaklarini takiben”
“Berger ve ortaklari, kiracilart W.Miiller”

¢) Berger anonim sirketine ait bir ticari igletme kiralanmissa durum $oy-
ledir:

“Berger Anonim Sirketi, kiracis1t W.Miiller”

47 LINDENMEYER, s. 104, dpn.47.
8 LINDENMEYER, s. 104, dpn. 48.
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“W.Miiller, Berger A.S’ni takiben”
“W.Miiller, Berger A.S’nin kiracis1”

d) Kiraci tiizel kisiligi olmayan bir sirketse yukarida a) ‘daki ¢esitleme-
lerin benzerleri s6z konusu olabilir.

e) Kirac1 bir anonim girketse

Bir anonim sgirket, gercek kisi tacir olan A.Berger’e ait bir ticari islet-
meyi kiraliyorsa a) altinda zikredilen g¢esitlemeler burada da s6z konusu
olabilir. Ilave olarak anonim sirketin o ana kadar kullandig ticaret unvaninin
“Berger A.S” olarak degistirilmesi de diisiiniilebilir. Bir bagka deyisle, ano-
nim sirket Berger ismini kendi ticaret unvaninin bir pargasi olarak kabul
edebilir. Yeter ki kullanilan ismin kiralanan ticari isletmeyle gercek bir hu-
kuki baglantis1t mevcut olsun. Yani kiralanan isletmeyle gergek bir baglantist
olmayan bir isim, isletmeyi kiraya veren anonim sirketin unvaninin bir par-
cas1 haline getirilemez®.

Su halde kiracinin “Berger A.$” unvanini kullanmas1 miimkiindiir, zira
Berger kiralanan ticari isletmenin sahibidir ve isletmeyle arasinda gergek bir
hukuki iliski vardir. Ne var ki, LINDENMEYER, ticaret unvaninin aldatici
olmamas1 geregine aykirilik olabilecegini diisiinmektedir. Ciinkii bdyle bir
unvan, gercek kisi Berger’in kendisine ait bir ticari isletmeyi bir anonim
sirkete sermaye olarak getirdigini ve anonim girketin biiyiik ortagi ve yoneti-
cisi olarak isletmeyi yonetmeye devam ettigini gostermektedir™.

Anonim girket, tiizel kisiligi olmayan Berger ve ortaklarina ait bir ticari
isletmeyi kiralamigsa a) altindaki ¢esitlemelere paralel olarak diisiiniilebilir.
Burada ayrica “Berger ve ortaklar1 Anonim Sirketi” tarzinda bir unvan da
diisiiniilebilir. Ancak, LINDENMEYER yukarida belirtilen gerekgelerle
(“Berger A.S” unvaninin olusturulmasina kars1 olarak ileri siirdiigii gerekge-
lerle) buna da kars1 ¢ikmaktadir'.

Bir anonim sirket Berger A.$’ne ait bir ticari isletmeyi kiraliyorsa, yine
a)’daki cesitlemelerin benzerleri akla gelebilir. Burada da “Berger A.S” tar-
zinda bir ticaret unvaninin kullanilmasi (aslinda daha 6nceki unvanin aynen
devam ettirilmesi diisiiniilebilir). Tabi kiraci sirketin bu unvani kullanabil-

4 LINDENMEYER, s. 105.
% LINDENMEYER, s. 105.
Sl LINDENMEYER, s. 106.
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mesi (mevcut unvani kullanmaya devam edebilmesi) i¢in kendi ana sézles-
mesinde degisiklik yapmasi gerekecektir.

Yukarida ele alinan biitiin olasiliklarda, “ticaret unvaninin devrinde, es-
ki ticaret unvani degistirilmemeli veya kisaltilmamalidir” ilkesine uygun
hareket edilmelidir. Hukuki halefiyeti gosteren ekler yapilmasi gerekliligi de
ayrica vurgulanmalidir (OR Art. 953 I1)™.

ll. Uriin Kirasi Sézlesmesi Neticesinde Sézlesme Taraflari Nezdinde
Gergeklesmis Amag Degisikligi

Ticaret siciline tescil edilmis bir igletmenin “kisisel durumuna”, o is-
letmenin “amac1” ve “amaca erismek icin yiiriitiilecek ugrasi konular1” gir-
mektedir. Bu hususlar, hem ticari isletmeyi isleten sirketin ortaklari hem de
tiglincii kisiler bakimindan son derece onemlidir.

Bir sirketin amaci olarak “igletme faaliyeti” tescil edilmigse, bu faaliyeti
sirketin kendi hesabina ytiriitecegi anlami ¢ikar. Yoksa o sirketin isletmesini
iiriin kiras1 sdzlesmesine konu yapip kendi hesabina igletmekten vazgecebi-
lecegi anlami ¢ikarilamaz. Su halde, bir sirket ticarl isletmesini bir biitiin
olarak (kendisi isletme faaliyetini kendi hesabina yiiriitmekten ¢ikacak sekil-
de) kiralarsa, ana sozlesmesinde buna uygun bir degisiklik yapmak duru-
mundadir. Bu degisiklik ana sézlesmedeki isletme konusu maddesini yeni
duruma uyduracaktir™.

Sirketin kendi hesabina iglettigi isletmenin kiraya verilmesi ve ortakli-
gin kiraya veren sifatina biiriinmesi, ortaklar i¢in dnemli bir amag degisikligi
yaratir. Boylesine bir degisiklik ortaklarin kazang elde etmesi sansinda degi-
siklik yaratabilecektir.

Kiract konumundaki isletmenin ana so6zlesmede belirtilen amaci “iglet-
me faaliyetinde bulunmak” olarak karsimiza ¢ikiyorsa yapilan kira s6zles-
mesi ortakligin amaciyla c¢elismez. Diger taraftan, kira konusu isletmenin
ugrasi alaniyla kiraci sirketin ana sozlesmesinde belirtilen ugras: alanlari
arasinda da paralellik kurulabilmelidir™*.

32 Ticaret unvani, isletme ile birlikte devredildiginde devralan mevcut unvam sorumluluk

potansiyeline iligkin bir aykirilik yoksa aynen kullanabilecektir.

3 LINDENMEYER, s. 106-107; MEIER-HAYOZ/FORSTMOSER, s. 39; AKER, s 255;
KLINGLER, s. 48; OPPENLANDER, s. 202.

5% LINDENMEYER, s. 107.
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IV. Uriin Kirasi Sézlesmesi Cercevesinde Fikri Haklarin Durumu
1. Patentler

Patentler bir taraftan sahibine bir bulug {istiinde ekonomik yararlanma
ve bagkalarinin yararlanmasimi engelleme yetkilerini saglayan haktir; diger
yandan bu hakki ispata yarayan kamusal nitelikteki belgelerdir™. Kiraya
veren bir patent hakkina sahipse ve bunun kullanimini kiraciya birakacaksa,
iiriin kirast iliskisi ¢ergevesinde kiraciyla bir patent lisans1 sdzlesmesi yapa-
caktir™®,

5846 Sayil1 FSEK madde 52 uyarinca mali haklara iliskin s6zlesme ve
tasarruflar yazili ger¢eklestirilmelidir ve bunlara konu olan haklar ayr1 ayr
gosterilmelidir. Patent, faydali model, marka ve endiistriyel tasarimlara ilis-
kin lisans sozlesmeleri yazili sekilde yapilmalidir. 551 Sayili Patent
KHK.’da lisans sozlesmesinin sekli konusunda yazililik sarti vardir ve bu
gecerlilige iliskin bir sarttir (madde 86/f.2)”". Bir ticari isletme kiras1 sozles-
mesi ile kiraciya mali haklara iligkin lisans taninacak ise, {irlin kiras1 sozles-
mesine eklenen lisans sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in yazili olmas1 ve
icerdigi haklar tek tek gostermesi zorunludur.

Kiraya verenin patent konusu buluslar1 s6z konusuysa bunlarm kulla-
nimini konu alan bir patent lisans1 sozlesmesi yapmak ve bu sozlesmeyle
verilen lisansi patent siciline tescil ettirmek akillica olacaktir™®.

2. Markalar

Isvigre Hukukunda marka lisans1 sozlesmesi bir gecerlilik sekline tabi
degildir. Tiirk Hukukunda 556 Sayili Marka KHK. nin 15. maddesine gore
tescilli bir marka basgkasina devredilebilir, kullanma hakki lisans sézlesmesi-
ne konu edilebilir. Tescilli bir marka iizerindeki islemler yazili sekle tabidir.

55 ALTAS, s. 161; NOYAN, Erdal, Patent Hukuku, Genisletilmis Ve Gozden Gegirilmis 2.
Baski, Ankara 2011, s. 203 vd.; BOZKURT YUKSEL, Armagan Ebru, Patent Uyusmaz-
liklarmin Céziim Yollar1, Ankara 2009, s. 37; KILICOGLU, Ahmet, Sinai Haklarla Karsi-
lagtirmal1 Fikri Haklar, Ankara 2006, s. 5 vd.

¢ AKER, s. 282.

37 Bkz: OKTAY OZDEMIR, Saibe, Sinai Haklara iligkin Lisans Sozlesmeleri Ve Rekabet
Hukuku Diizenlemelerinin Lisans Sézlesmelerine Uygulanmasi, Istanbul 2002, s. 67.

8 PEDRAZZINI, s. 608; LINDENMEYER, s. 107; ALTAS, s. 162.



186 MUHF — HAD, C. 19, S. 1

Ticarl isletmeye iligskin {iriin kiras1 sozlesmesinde, isletme biinyesindeki
marka hakkinin kullanimimin terk edilmesi de sz konusu olabilecektir™.

Bu arada, ticari isletmeye iliskin iiriin kiras1 sdzlesmesinin Isv.Mark. H.K.
m.11 (Bundesgesetz Uber Den Schutz Von Marken Und Herkunftsangaben
Vom 28 August 1992 (Stand Am 1. Juli 2011), anlaminda marka devrine yol
acacagini savunan yazarlar da vardir. Gergekten de {irlin kirasi sézlesmesinin
marka hakkinin devredilmis sayilmast icin yeterli oldugu sdylenebilir®. Ne var
ki, ticari isletmenin devri, her zaman igin markanin da devrini beraberinde ge-
tirmez. Burada 556 Sayili KHK.’nin 20. maddesi uyarinca marka iizerinde
kiractya lisans hakki taninmasi, yani marka lisans sdzlesmesi yapilmasi yeterli
gelebilecektir®'. Marka lisans sozlesmesinin gegerliligi yazili yapilmasina bag-
lidir. Bu ylizden kiraciya devredilecek isletme unsurlan iginde tescilli marka
varsa, ticari igletmeye iliskin iiriin kiras1 s6zlesmesi de yazili yapilmalhdir.

Unutulmamalidir ki marka hakkinin sahibi olarak marka sicilinde go-
riinmesi gereken kisi ticarl isletmenin sahibidir. Yoksa marka hakki sahibi
olarak ticari isletme tescil edilmeyecektir®. Ticari isletmenin iiriin kirasi
sozlesmesine konu yapilmasinin, o isletme tarafindan tiretilen triinlere ilis-
kin markani devrine iliskin bir karine yarattigindan soz edilebilir®.

Marka lisans s6zlesmesinin iyiniyetli ligiincii kisilere karsi ileri siirtile-
bilmesi i¢in Marka Siciline kaydedilmesi sarttir (556 Sayili KHK. 21/ X).
Uriin kiracis1 bakimidan marka siciline tescile iliskin olarak yapilacak bas-
vuru, sadece, markanin yeni sahibi olarak tescil edilmesi hakkinda olabilir.
Uriin kiracis1, markanin yeni sahibi olarak tescil edilirken kiraya verenin adi
da sicilden terkin edilecektir.

Marka hakki ihlalinden dogan taleplerin {irlin kiracisina devrine iliskin
bir anlagmanin yapilmasi (hatta heniiz bu tip talepler dogmadan 6nce) bazi
yazarlarca miimkiin goriilmiistiir®.

%9 PEDRAZZINI, s. 633-635; LINDENMEYER, s. 108.

8 Tiirk Ticaret Kanunu’nun 11. maddesinin 3. fikras1 uyarinca; “Aksi éngoriilmemisse, devir
sozlesmesinin duran malvarligini, isletme degerini, kiracilik hakkini, ticaret unvani ile di-
ger fikri miilkiyet haklarim siirekli olarak igletmeye ézgiilenen malvarligi unsurlarini
icerdigi kabul olunur”.

81 Bizim de katildigimiz goriisii savunan yazar i¢in bkz: AKER, s. 283.

62 KLINGLER, s. 57 vd.; LINDENMEYER, s. 108.

8 KLINGLER, s. 57; LINDENMEYER, s. 108; ALTAS, s. 162.

% MATTER, s. 96; LINDENMEYER, s. 108.
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Bizde boyle olacag: siiphelidir. Bir mutlak hak olarak marka hakkini
koruyan taleplerin, marka hakkindan ayristirilarak devrine bizde imkan ve-
rilmeyebilir. Miilkiyet hakki ihlalinden dogan istihkak talebinin miilkiyet
hakkindan ayristirilarak devrine olanak taninmamasi gibi®. Ancak marka
hakki ihlalinden dogan tazminat alacaklarinin devri pekala miimkiindiir®.

3. Ornek ve Modeller

Ornek ve modellerle ilgili Isvigre Kanunu’na gore, bunlar iizerindeki
haklar lisans sézlesmesine konu olabilir’. Ticari isletme kiraya verildigin-
de, isletmenin sahip oldugu 6rnek ve modeller kural olarak kiraciya devre-
dilir®®

Bu tiir sézlesmeler, iyiniyetli tigiincl kisiler karsisinda korunma sagla-
nabilmesi igin ilgili sicile tescil edilebilir.

4. Déner Malvarliginin Durumu

Doéner malvarliginin ekonomik 6zgiilenme amaci, tiiketilmesi veya dev-
redilmesidir. Su halde bunlarin kullanilmasinin {iriin kiracisina devredilmesi,
ekonomik 6zgiilenme amaglarmna aykiri diisecektir®. Doner malvarligi kap-
samina ekonomik omrii kisa demirbaglar, hammaddeler ve iiretilip satilmay1
bekleyen mallar girer.

Doéner malvarliginin durumunun iiriin kirast s6zlesmesi baglaminda ne
olacagina iligkin agik bir diizenleme getirilmesi gereklidir.

8 Bkz: OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY OZDEMIR, s. 284; BGE 132 III 155; TEKINAY,
Selahattin S./ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, Tekinay Esya
Hukuku, C.I Zilyedlik — Tapu Sicili — Miilkiyet, 5. Basi, Istanbul 1989, s. 487; SIRMEN,
s. 275; EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Ankara 2011, s. 42. Gergekten de istihkak davasi
acma hakki miilkiyetten bagimsiz olarak devredilemez.

8 Alacagin devrine iligkin detayli agiklamalar icin bkz: OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, Tur-
gut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt — 2, Gozden Gegirilmis 10. Basi, Istanbul
2013, s. 543 vd.; EREN, Fikret, 6098 Sayili TBK.na Gore Hazirlanmig Borg¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Ankara 2012, s. 1224 vd.; TEKINAY, Selahattin S./ AKMAN, Sermet/
BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Bast, Istan-
bul 1993, s. 240 vd.; REISOGLU, Safa, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Bast,
Istanbul 2012, s. 462 vd.

87 KLINGLER, s. 57 vd.

88 ALTAS, s. 163.

% KLINGLER, s.53 vd.
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Bu konuda en basit ve en agik ¢6ziim su olacaktir: Doner malvarligini
olusturan mallar piyasa fiyati {izerinden {iriin kiracisina ge¢mis sayilacaktir.
Buna karsilik kiraya verenin de bir yiikiimliiliigii olacaktir. O (kiraya veren),
iiriin kiras1 sdzlesmesinin sona erdigi siradaki doner malvarligini, o giinkii
piyasa fiyati iizerinden geri almaya mecbur olacaktir. Kiraya verenin bu
yiikiimliiliigii, miktar agisindan smirlanabilir’.

Bu konuda diizensiz intifa hakkina iligkin hiikkiimlerin kiyas yoluyla uy-
gulanmas: diisiiniilebilir’’. Taraflar satis bedelinin (daha dogrusu doner mal-
varliginin devir bedelinin) ne sekilde 6denecegine iligskin farkli diizenlemeler
getirebilirler. Ornek olarak, déner malvarliginin {iriin kiras1 sdzlesmesinin
sona erdigi andaki deger farkini bir defada nakit 6demeyle karsilamay1 ka-
rarlastirabilirler. Bu kural TBK. madde 359’daki (OR Art.276’daki) diizen-
lemeye paralel olacaktir’””. Bu hitkmiin ispat avantaji saglayacak yonde uygu-
lanmasin1 amaca uygun bulanlar vardir”. Ancak aym yazarlara gore, bu
hiikmiin doner malvarliginin hukuki kaderinin belirlenmesi i¢in uygulanmast
amaca uygun degildir. Hele hele {irlin kiras1 s6zlesmesinin konusunu tiiketi-
lebilir esyanin olusturabileceginin bu hiikiimden yola ¢ikarak sdylenmesi hig
yerinde olmayacaktir.

5. Yatinnm Malvarliginin Durumu

TBK. madde 359, iirlin kiras1 s6zlesmesinin taraflarini, liriin kirasina
konu olan mallar1 bir tutanaga gegirmek ve her birince imzalanmis tutanak
suretini digerine vermekle yiikiimlii kilmustir. Ustelik tutanaga gegirilen mal-
larin degerlerinin takdir edilmesi de s6z konusu olabilecektir’*.

" LINDENMEYER, s. 109; ALTAS, s. 163; AKER, s. 322.

" LINDENMEYER, s. 109, dpn.68. TMK. Madde 819/ f. 1: “Tiiketilebilen seylerin miilki-

yeti, aksi kararlastirilmadik¢a, intifa hakki sahibine gecer, ancak, intifa hakki sahibi geri

verme swrasinda bu seylerin o giinkii degerini 6demekle yiikiimlii olur”. Diizensiz intifa

hakkina iliskin agiklamalar i¢in bkz: OZEN, Burak, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uze-

rinde Intifa Hakki, Istanbul 2008, s. 458 vd.; SIRMEN, s. 593; OGUZMAN/SELICI/

OKTAY OZDEMIR, s. 679.

TBK. madde 359: “Kira sézlesmesi, arag ve gereg¢leri, hayvanlari, devredilen esyayi

veya stoklanmis mallar: da iceriyorsa taraflar, bunlarin degerlerini birlikte takdir ede-

rek iki niisha diizenleyecekleri tutanaga gecivip imzalayarak, birbirlerine vermekle yii-

kiimliidiirler”.

 Nitekim bkz: LINDENMEYER, s. 109-110.

™ Bu diizenlemeye iliskin agiklamalar igin bkz: SAGLAM, Ipek, “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nda Uriin Kiras1 Sozlesmesine Iliskin Olarak Getirilen Degisiklikler”, Prof.Dr.
Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013,'s. 1017.

72
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TBK. madde 373/ f.1’e gore, teslim sirasinda tutanaga gegirilen esyala-
ra deger bicilmisse, kiraci, kira sdzlesmesi sona erince, bunlart 6zdes tiir ve
degerde olmak iizere geri vermekle veya deger eksikliklerini gidermekle
yikiimlidiir”.

Bu diizenlemeler, taginir esya niteligindeki biitiin yatirim malvarligina
uygulanabilir.

Tutanaga ge¢irme, oncelikle, ispat giivenligi bakimindan 6nem tagir.
Tutanaga gecirmenin 6nem tasidigi bir diger nokta da, tutanaga gegirilen
esyanin hasar rizikosunu kiracinin tagimasidir. Nihayet, tutanak kira s6zles-
mesi sona erince yapilacak is ve iglemlerin acgiklik kazanmasinda da biiyiik
onem tastyacaktir’®.

Kiraya veren yatirim malvarliginin maliki olarak kalir. Klingler’in go-
risiine gore, kiraya veren, kiraci tarafindan envantere gegmek ilizere temin
edilen pargalari, bunlar isletmenin genisletilmesine gotiirse bile, kira siiresi-
nin bitiminde bilangosunun aktifine gecirebilir. Bir baska deyisle, bu parca-
lar1, kendisine ait mallar olarak kullanmaya devam edebilir’’. Buna karsilik
Lindenmeyer, kira sdzlesmesinde bu yolda bir agiklik olmadik¢a bu tiir bir
¢0ziimii reddetmektedir. Lindenmeyer’in goriisiine gore, daha dnceden tuta-
nakta yer alan pargalarin yerine gecen pargalar, deger ve tiirce yerine gegtigi
parcalarla 6zdes degilse, bir bagka deyisle, tutanakta yer alan pargalarin bir
genislemesi s6z konusuysa, sdzlesmede bir agiklik yoksa kiraya veren bu
durumdan yararlanamaz.

Tutanakta yer alan pargalarin (dolayisiyla da isletmenin) genislemesi
anlamina gelen bu pargalar, kiraciya iade edilmelidir’.

Tutanaga gecirilen mallar bakimindan, kiraci, diizgiin (6zenli) bir islet-
me faaliyetinin geregi oldugu 6lgiide tasarruf yetkisine sahiptir’”’. Tutanaga
gecen esyanin hasart kiracinin iizerinde olmakla birlikte, TBK. madde
373/£.2, bu hasar kuralinin istisnasini olusturmaktadir.

5 SAGLAM, s. 1023; ARKAN SERIM, s. 40; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 323-324.

® YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 324; ARKAN SERIM, s. 41; TANDOGAN, C: 12, s. 5;
ZEVKLILER, Aydm/ GOKYAYL{%, K. Emre, Borglar Hgkuku Ozel Borg Iliskileri, 12.
]?asg Anka.ra 2013, . 294; AYDOGDU, Murat/ KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iligkileri, Izmir 2012, s. 518-510.

77 KLINGLER, s. 56.

8 LINDENMEYER, s. 111, dpn. 76.

7 KLINGLER, s. 55; LINDENMEYER, s. 111.
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Tasinir esya niteligindeki yatirim malvarligi tutanaga gecmis degilse,
kirac1 bunlarin olagan bakimini gergeklestirme yiikiimliiligii altindadir. Ki-
raci, bu tiir mallan s6zlesmeye uygun olarak kullandig: dl¢iide, kaza sonucu
ortaya c¢ikan deger diisiikliiklerinden veya telef olmadan Gtiirii sorumlu tutu-
lamayacaktir®.

Bir diger kurgu da soyle diisiiniilebilir: Taginir esya niteligindeki yati-
rim mallar kira siiresince kiracinin miilkiyetine gececek, ancak kira sozles-
mesi sona erince kiraya verenin bunlarin miilkiyetini devralma yiikiimliliigii
bulunacaktir®'.

V. Uriin Kirasinin isletme ile ilgili Mevcut S6zlesme iliskilerine Etkisi

TBK. 202/f.1°de yer alan, “F. Malvarliginin veya Isletmenin Devralin-
mas1” baglikli madde, su sekilde bir diizenleme getirmektedir: “Bir malvarii-
gint veya isletmeyi aktif ve pasifleri ile devralan, bunu alacaklilara bildirdigi
veya ticari igletmeler icin Ticaret Sicili Gazetesinde, digerleri igin Tiirkiye
genelinde dagitimi yapilan gazetelerden birinde yayimlanacak ilanla duyur-
dugu tarihten baslayarak, onlara karsi malvarligindaki veya isletmedeki
bor¢lardan sorumlu olur”.

Uriin kiras1 sdzlesmesi de yukaridaki hiikmiin diizenledigi anlamda, “is-
letmenin devri” sonucunu dogurur.

Bu hiikiim emredici degildir. Su halde isletme devredilirken, taraflar,
biitiin bor¢larin veya baz1 borglarin devralana gecisini engelleyebilirler. Boy-
le bir durumda, alacaklilara yapilan bildirimde veya resmi ilanda devrin kap-
sami1 diginda tutulan borglar agikca belirtilmelidir®.

1. Alacaklarin Devri

Alacaklar, isletmenin doner malvarligimin ayrilmaz bir pargasidir. Su hal-
de igletme devredilirken, isletme alacaklar1 da devrin kapsaminda yer alabilir.

% KLINGLER,s. 55; LINDENMEYER, s. 111.

81 RASCH, Harold, Deutsches Konzernrecht, 4. A., Koln/ Berlin/ Bonn/ Miinchen 1968, s.
111; LINDENMEYER, s. 111.

8 ARKAN, s. 43 vd.; ARICI, Mehmet Fatih, Ticari Isletmenin Aktif Ve Pasifi ile Devri,
Istanbul 2008, s. 30; ASLAN, Yilmaz I./ SENYUZ, Dogan, 6102 Sayili (Yeni) Tiirk Tica-
ret Kanunu’na Ve 6098 Sayili (Yeni) Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanns Isletme
Hukuku, Bursa 2012, s. 16.
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Alacagin devrinin gegerliligi yazili sekle tabidir.

Biitlin aktifleriyle birlikte bir isletme devrediliyorsa, hazirlanan yazil
belgede devrin kapsaminda yer alan biitiin alacaklarin teker teker gosterilme-
sine gerek yoktur®.

2. Genel Olarak Siirekli Borg iliskilerinin Durumu

Isletmenin devralindigmnin bildirilmesi veya ilan edilmesi; mevcut_soz-
lesme iliskilerinin yasa geregi devralana gegmesini saglamayacaktir. Su hal-
de, isletme kiracisi, TBK. madde 202/ f. 1 anlaminda isletmeyi devraldigim
alacaklilara bildirdigi veya ilan ettigi zaman mevcut sozlesme iligkilerine
taraf olmayacaktir. Borcun yasa geregi devrine iligkin bir hiikiimden, yasa
geregi sozlesme devri sonucu cikarilamaz. Isletmeyle ilgili kira, lisans, tek
saticilik veya kartel sozlesmesi gibi siirekli sozlesme iliskilerinde, isletme
iiriin kiracisina birakildiktan sonraki agamada taraf degisikligi olmayacaktir.
Kiraya veren, bu tiir siirekli sozlesme iligkilerinde taraf sifatin1 koruyacaktir.
Bu durum, kiraya veren agisindan da iiriin kiracist agisindan da memnuniyet
verici degildir. Cikabilecek ihtilaflar goz Oniine getirilirse, neden memnuni-
yet verici olmadig1 da anlasilacaktir. Bu memnuniyet verici olmayan duru-
mun degistirilmesi i¢in, iradi olarak s6zlesmelerin devri yoluna bagvurulabi-
lecektir. Iradi olarak sézlesme devri yoluna basvurduktan sonra, isletmesini
kiraya veren kisi mevcut slirekli s6zlesme iliskilerindeki taraf sifatini yitire-
cek, taraf sifatina bagli biitiin hukuki sorumluluklarindan kiraci tarafindan
kurtarilmis olacaktir®. Bu durumda sozlesme iliskisinin taraflari degisir
ancak sozlesme varligin1 devam ettirir.

Isletmenin devriyle birlikte s6zlesmelerin devrini de kolaylastiran bazi
formiiller onerilebilir. Ornegin TBK. madde 202/f.1 anlaminda isletmenin
devralindiginin bildirilmesi veya ilan edilmesi, isletmeyle ilgili siirekli soz-
lesme iligkilerindeki taraf sifatinin igletmeyi devralana aktarilmasi i¢in oneri
olarak nitelendirilebilir®. TBK. madde 202/f.1’e gére yapilan bildirimden
veya ilandan sonra makul bir siirenin ge¢mesi beklenecek, bu siire i¢inde
isletmeyle ilgili siirekli s6zlesme iliskilerinin karsi tarafi olan kisilerin dav-
raniglarina bakilacaktir. Bu kisiler, siirekli sozlesme iligkilerinin tarafi sifati-

8 LINDENMEYER, s. 112, ARKAN, s. 42.
8 AYRANCI, Hasan, S6zlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara 2003, s. 115 vd.
8 ALTAS, s. 167.
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nin isletmeyi devralana gegmesini istemiyorlarsa, bir baska deyisle, sézles-
me devrinin gerceklesmesini kabul etmeyeceklerse, bu yoldaki iradelerini
ortaya koymalidirlar. Aksi takdirde iradi sozlesme devrini kabul etmis sayi-
lacaklardir®. Burada susmanin TBK. madde 6 anlaminda kabul sayildig: bir
durumdan s6z edilebilecektir. Susmanin kabul anlamini tagidig1 sdylendigine
gore; sozlesme devrinin hiikiimlerini dogurdugu an bakimindan TBK. m.
11/f. 2’ye gore diisiinmek gerekecektir®. Su halde sozlesme devrinin hikiim
ifade ettigi an, TBK. madde 202/f. 1 anlaminda yapilan bildirim veya ildnin
siirekli s6zlesme iliskilerinin kars1 tarafi olan kisilere ulastigi andir®®.

Isletme devrinden &nceki ve sonraki asamalarda, siirekli borg iliskile-
rinden dogan borglardan sorumluluk konusunun da ele alinmasi gerekir.

Siirekli sozlesme iliskilerindeki taraf sifati isletmeyi devralana gegtik-
ten, bir baska deyisle, iradi sdzlesme devri gergeklestikten sonraki asamada
bu iliskiden dogan borglar bakimindan isletmeyi devralanin (iiriin kiracisi-
nin) sorumlu olacag: aciktir. Isletmenin (ve isletmeyle ilgili siirekli s6zlesme
iliskilerindeki taraf sifatinin) devrinden O6nceki asamada dogan borglardan
sorumluluk bakimindan dogrudan dogruya TBK. madde 202/f. 1 etkili ola-
caktir.

Yani, TBK. madde 202/f. 1 anlaminda yapilan bildirim veya ilandan iti-
baren iki sene miiddetle isletmeyi devralan ve devreden (iiriin kiracist veya
kiraya veren) bu borglardan miiteselsilen sorumlu olacaktir™.

3. Ozel Olarak isletmeyle ilgili is (Hizmet) S6zlesmelerinin Durumu

Isletmenin devrinde mevcut is (hizmet) iliskilerinin isletmeyi devralana
intikali, 4857 No’lu ve 22.05.2003 kabul tarihli Is Kanunu’nun 6. maddesi
tarafindan diizenlenmistir. Maddeye gore igyeri veya isyerinin bir boliimii
hukuki bir islemle baska birine devredildiginde, devir tarihinde isyerinde ya
da bir boliimiinde mevcut olan is s6zlesmeleri tim hak ve borglar ile birlikte

8  AYRANCI s. 98.

8 TBK. madde 11/f.2: “A¢ik bir kabuliin gerekli olmadigi durumlarda, sozlesme, énerinin

ulasma amindan baslayarak hiikiim dogurur”.

% LINDENMEYER,s. 113; ALTAS, s. 167; OPPENLANDER, s. 240 vd.

% LINDENMEYER, s. 113-114. TBK madde 202/ £.2: “Bununla birlikte, iki yil siireyle
onceki bor¢lu da devralanla birlikte miiteselsil bor¢lu olarak sorumlu kalir. Bu siire, mu-
accel borglar igin, bildirme veya duyuru tarihinden; daha sonra muaccel olacak bor¢lar
icin ise, muacceliyet tarihinden islemeye baslar”.
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devralana gegecektir. Bu diizenleme, isletmenin iiriin kirasina konu yapilma-
st durumunda da uygulama alani bulur. Hitkkmiin uygulanmasi i¢in varlig
aranan “igletme devri” dar ve teknik anlamiyla “miilkiyetin el degistirmesi”
durumuyla sinirl degildir. Isletmeden yararlanma imkanmin ve ekonomik
anlamiyla isletmenin sahipligi durumunun el degistirmesine imkéan veren her
olgu (ki isletmenin iiriin kiracisina birakilmasi da boyle bir olgudur) s Ka-
nunu’nun 6. maddesinin uygulanmasimni miimkiin kilacaktir®.

Nitekim Alman Hukuk Cevresinde de benzer sonuclara varilabilir. BGB
§ 613 a hukuki iglem yoluyla isletmenin el degistirmesinden s6z etmektedir
ki, iirlin kiras1 yoluyla el degistirmenin de bu kapsamda diisiiniilecegi agiktir.

VI. Kiraya Verenin Zapttan Dogan Sorumlulugu

Kira konusu mal {iriin kiracisina teslim edilmeden once, tigiincii bir kisi
bu mal {izerinde miilkiyet veya smirli ayni hak kazanmis olabilir. Ugiincii
kisi tarafindan kazanilan bu hak ileri siiriilerek, kira konusu mal kiracinin
elinden alinirsa, saticinin zapttan dogan sorumluluguna iliskin hiikiimler
kiyas yoluyla uygulanacaktir (TBK. madde 358 yollamasiyla TBK. madde
309 —310)°".

TBK. madde 309 diizenlemesinin kiyas yoluyla uygulanabilmesi i¢in;
kiralananda kiracinin hakki ile bagdasmayan bir hak ileri siiren {igiincii kisi
ve kiraci arasinda yargisal bir uyusmazlik ¢ikmis olmasi ve malin bu uyus-
mazhigm sonucunda kiracinin elinden almmuis olmas: gereklidir’.

Kiraya veren, kiracinin ihbart {izerine uyusmazIlig: tizerine almak kdilfeti
altindadir®. Eger mal kiracinin elinden alinmussa, kiraya verenin TBK. mad-
de 112 uyarinca tazminat verme yiikiimliiliigii ortaya ¢ikar™.

Ucgiincii kisinin iistiin hak iddiasi, malin kiracinin elinden alinmasina
yol agmayip da, kiracinin kullanimini 6nemli bicimde gii¢lestirmekle kal-

% RECHBINDER, Manfred, Schweizerisches Arbeitsrecht, 6.A., Bern 1981, s. 93; LIN-
DENMEYER, s. 114; ALTAS, s. 168.

SCHMID, Emil, Kommentar Zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht,
Teilband V 2b (Miete, Pacht, Leihe), 1. Und 2. Lieferung (Art. 253 — 274), 3.A., Ziirich
1974/77, Art. 258, N.2, SAGLAM, s. 1017; AKER, s. 342; CANSEL, s. 71 vd.; TAN-
DOGAN, C.12, s. 124 vd.; ARKAN SERIM, s. 68 vd; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 210 vd.

2 SCHMID, Art. 258, N. 7.
% AKER, s. 343; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 212 .
% SCHMID, Art. 258, N. 9, Art. 254, N. 15; ALTAS, s. 174.

91
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migsa, kiracinin TBK. madde 305 uyarinca hareket edecegi ve kiraya verenin
ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu kapsaminda se¢imlik haklar1 kullanabilece-
gini soyleyenler bulunmaktadir’”. Burada kismi zapt hiikiimlerinin uygula-
masi da diislinilmelidir.

Ugiincii kisi, kira konusu iizerinde miilkiyet veya sinirli ayni hakki, ki-
ractya teslim gerceklestikten sonra da elde etmis olabilir. Kiracinin kira ko-
nusunu devralan {i¢iincii kisiye karsi, kira iligkisinin devam etmesi yOniinde
bir talepte bulunabilip bulunamayacag tartisilmalidir. Kiraya veren agisin-
dan yasa geregi kira iligkisine dahil olma rizikosunun bulunup bulunmadigi
bir sorun olarak ortaya ¢ikabilir®. Kira konusunu devralanin kira konusu ile
bagli olup olmayacagi mevcut pozitif diizenlemeler ¢er¢evesinde ele alinma-
lidir. 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu yiiriirliige girmeden 6nce, yasa gere-
&i kira s6zlesmesinin devrinin mi meydana geldigi, yoksa yasa geregi kiraya
verenin kullandirma borcuna katilma sonucunun mu dogdugu, Tiirk hukuku
bakimindan epeyce tartismali idi’’. 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu uyarin-
ca kiralananin el degistirmesiyle birlikte, yeni malik kiraya veren konumuna
gelecektir. TBK. madde 310°daki genel ilke, her tiirlii kira iligkisi agisindan
gecerlidir. Artik devralanin kira sozlesmesi ile bagliligini, yeni malikin ira-
desine baglayan ilkeden vazgecilmis olup; yasal s6zlesme devri ilkesi tercih
edilmigtir.

% SCHMID, Art. 258, N. 3; GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayih Tiirk Borglar
Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesi (TBK m. 299 — 356) 04.07.2012 Tarihli Ve 6353 Sa-
yili Kanun’a Gére Giincellenmis 2. Basi, Istanbul 2012, s. 137. TBK. madde 305/f.1:
“Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin gideril-
mesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini ya da zararimin gi-
derilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik haklarin kulla-

nilmasini énlemez”.

% 6098 Sayili TBK.’nunun 310. maddesi uyarinca yeni bir diizenlemeye gidilmistir. Bu

hiikme gore, sézlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistir-

diginde yeni malik kira sdzlesmesine taraf haline gelir.

7 Bu konuda doktrinde pek ¢ok yazar, 818 Sayili Eski Borglar Kanunu yiiriirlitkteyken yeni

malikin (devralanin veya iiriin kiracisinin), kira sdzlesmesine taraf durumuna gelmedigini,
“kiraya veren” sifatin1 koruyan eski malikin kullandirma borcuna katilmis sayilacagin
diisiinmekteydi. OZEN, Burak, “Kira Konusunun Devri”, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt: 9, Sayi: 103-104, Yil: 2013, .93, dpn. 7.
(OZEN (Kira) olarak adlandirilacaktir); GOMUS, s. 142 vd.; TANDOGAN, C.1/2, s. 128.
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ise bu hususta yepyeni bir diizenleme getirmistir. TBK.
madde 310, yasal s6zlesme devrini genel bir ilke haline getirip, her tiirlii kira iligkisi ba-
kimindan gecerli kilmistir. Yeni malikin, kiralananin temliki ¢ergevesinde yasa geregince
kendiliginden kira sozlesmesinin tarafi oldugunu diisiinen yazarlar igin bkz: YA-
VUZ/ACAR/OZEN, s. 214; OZEN, (Kira), s. 95; GUMUS, s. 147.
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Ucgiincii kisi iiriin kiras1 sdzlesmesini devralmadig: takdirde, mevcut ki-
raya veren kiracisma karsi tazminat verme yikiimliliigi altina girecektir.
Tazminatin miktarinin TBK. madde 112 vd. hiikiimlere gore belirlenecegi
agiktir’,

Kira konusu ciiz’i halefiyet yoluyla degil de kiilli halefiyet yoluyla
ticlincii bir kisiye gecerse, bu durum TBK. madde 310 kapsamina girmez.
Kiraya verenin kiilli halefi veya haleflerinin kiraya verenin yerine gegmesi,
ad1 gecen hitkmiin bir sonucu degildir”. Kiilli halef kendiliginden kiraya

100
veren sifatint kazanir .

VII. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugu

Kiraya veren, kira konusunu, kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir
halde kiraciya teslim etmekle ve kira siiresi boyunca bu halde bulundurmak-
la yiikiimliidiir. (TBK. madde 360). Uriin kiras1 sozlesmesine 6zgii diizen-
lemeler disinda, genel hiikkiimlerde kiraya verenin kiralanani teslim borcuna
iliskin diizenlemeler, ticari isletme kirasinda da dikkate alinmalidir. TBK.
madde 301°de kira sozlesmelerinde kiraya verenin kiralanani sézlesmede
amagclanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve s6zlesme gecer-
li oldugu siirece bu durumda bulundurma yilikiimliiligii diizenlenmistir.
Yine “genel hiikiimlerin uygulanmasi” baglikli TBK. madde 358’in yolla-
mastyla; TBK. madde 304/f.1°de belirtildigi iizere kiraci, kiralananin ayiph
teslimi {izerine, bor¢lu temerriidii hiikiimlerine veya ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerine bagvurabilecektir'®'. Kiraya veren bu yiikiimliiliigiinii yerine
getirmezse, saticinin ayiptan dogan sorumluluguna iligkin hiikiimler kiyas

yoluyla uygulanir'®*.

% SCHMID, Art. 259, N. 27; AKER, s. 343; CANSEL, s. 73.

% OZEN, (Kira), s. 100; GUMUS, s. 147; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Hazirlanmis Borglar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, Genisle-
tilmis 9. Baski, Ankara 2012, s. 240- 241.

100 SCHMID, Art. 259, N.11. Kiilli halefiyet ile ilgili olarak bkz: SEROZAN, Rona, Tagimr
Esya Hukuku, Genisletilmis 2nci Bas1, Istanbul 2007, s. 303.

191 AKER, s. 335 vd; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 317 vd., GOMUS, s. 106 vd.; ARAL/
AYRANCI, s. 226 vd.; KLINGLER, s. 82- 83; CANSEL, s. 61 vd.; OZTURK, Giilay,
Teoride Ve Uygulamada Hasilat Kirasi, Ankara 2010, s. 175 vd.; ZEVKLILER/ GOK-
YAYLA, s. 253 vd.

122" OSER-SCHONENBERGER, Art. 277, N. 1; ALTAS, s. 175; KLINGLER, s. 82-83;
OPPENLANDER, s. 360 - 361.
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Kiraya veren vaat ettigi veya vaat etmis sayildig1 niteliklerden 6tiirii so-
rumlu oldugu gibi, kira sdzlesmesi yapilana kadar ticari isletmeden elde
edilen kazan¢ miktarin diismemesinden de sorumludur. Bunun gibi, kira
konusu ticari igletmenin benzer isletmelerle rekabete elverigli olmamasi da,

ayiptan dogan sorumlulugu giindeme getirecektir'®.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, yeni 6gretiye gore “geregi

gibi ifa etmemeden sorumluluk” olarak nitelenmelidir'**.

Uriin kiras1 iliskisinin baglamasindan énce (yani {iriin kiras1 sézlesmesi-
nin kurulmasiyla kira konusunun teslimi arasindaki evrede) dnemli nitelikte
ayplar kendini gostermisse, kiract TBK. madde 112 vd. hiikiimlerle kendisine
taninan haklar kullanabilir. Yeter ki, kira s6zlesmesi kurulurken bu ayiplarin
farkinda olmasin veya farkina varmig oldugu ayiplarin kaldirilacagina inana-
rak sézlesmeyi kurmus olsun'®. TBK. madde 301, TBK. madde 360 hiikiim-
lerinin uygulanabilmesi ve kiracinin bu hiikiimlerle kendisine taninan haklari
kullanabilmesi igin, kira iligkisinin baglamasi, bir bagka deyisle, kira konusu
malin kiraciya teslim edilmis olmasi gerekir'®. Teslim heniiz ger¢eklesmemis
ise, teslimden sonra ortaya ¢ikan ayip hiikiimlerine dayanilamamalidir.

Kiraci {iriin kirasinin konusunu kira sézlesmesi kurulurken gérme firsa-
tin1 bulmussa, kira konusunun sézlesme kuruldugu siradaki durumu sézles-

meye uygunluk bakimindan esas alinacaktir'”’,

Uriin kiracisinin kira konusunu gordiigii ve isletmeye elverisli bir du-
rumda teslim aldigini belirten bir hitkkmiin iiriin kiras1 sdézlesmesine konul-
mas1 tavsiye edilebilir'®. Ne var ki, boyle bir s6zlesme hiikmii, kiracinin

1% SCHMID, Art. 254, N.2, 5; KLINGLER, 5.86; LINDENMEYER, s. 116; ALTAS, s. 175.
Kiracinin kiralanandan bekledigi ekonomik verimi ve geliri elde edememesi, ekonomik
ayiptir. Bu tip ayipla daha ¢ok kiraya verenin kiralanandan bir gelir elde etmeyi amacladi-
&1 hallerde karsilasilir. Buna ornek olarak; kiraya verenin kiraciya bir magazaya her ay
belli sayida kisinin gelecegine iliskin yapmis oldugu taahhiidiin gergeklesmemesi verilebi-
lir. Ekonomik ayiba iliskin agiklamalar icin bkz: YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 197; GU-
MUS, s. 109; INCEOGLU, M. Murat, “Kira Hukukunda Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”,
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, Cilt: 9, Say::
103 — 104, Yil: 2013, s. 57.

104 SCHMID, Vorbem zu Art. 254-256, N. 1; ALTAS, s. 178.

19 SCHMID, Vorbem zu Art. 254-256, N.1; ARAL/ AYRANCI, s. 228; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 197; INCEOGLU, s. 62.

'% LINDENMEYER, s. 116; AKER, s. 336.

197 SCHMID, Art. 254-255; N.1.

108 STROBEL, s.25; LINDENMEYER, s. 117.
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aldatmaya dayanan iptal hakkini kullanmasina engel olmayacagi gibi, te-
keffiil edilen ayiplardan otiirii kiraya vereni sorumlu tutmasina da engel

olmaz'?.

Kiract, kira konusunun tesliminden sonra, TBK. madde 305 vd. sdzles-
meye uygun bir sekilde kullanmay1 ve isletmeyi engelleyen veya onemli
Olcilide azaltan bir durumun varligini tespit ederse ya da kiraya verence tekef-
fiil edilmis niteliklerin bulunmamasi durumunda su haklar1 kullanabilir:

- Aynen ifada 1srar edebilir ve ayibin giderilmesi (TBK. madde 306),
benzeri ile degistirme (TBK. madde 306/f.1) veya rahatsizlik verici
durumun kaldirilmasiyla birlikte gecikmeden otiirli tazminat isteye-
bilir'"’.

- Sozlesmeden donebilir. Gergi burada sdzlesmeden déonmeden degil

de hakli sebeple kira s6zlesmesinin feshinden séz edilmesi daha ye-
rinde olacaktir (TBK. madde 306)"".

- Kira bedelinin uygun bir miktarda azaltilmasim isteyebilir (TBK.
madde 307)'"%.

Sonug

Kullandirma borcu doguran sozlesmeler arasinda yer alan iiriin kirasi
sozlesmelerine ticari igletmeler konu edildiginde; bunun hem kiraya veren
hem de kiraci agisindan 6nemli sonuglart olmaktadir. Ticari isletmeyi kiraya
veren isletmeyi elden ¢ikartmaksizin {iriin kirasi sézlesmesi akdetmek yoluy-
la idareden kaynaklanan her tiirlii rizikoyu kiractya devretmektedir. Uriin
kiracis1 da bir ticari isletmeyi devralmaksizin ¢ok daha diisiik maliyetlerle
isletmeyi idare ederek ekonomik hayatta yerini alabilmektedir. Bu sistemin
basartyla islemesi ve yayginlagmasi, ticari isletme kirasi s6zlesmelerine ilis-
kin hukuki belirsizliklerin ¢6ziilmesi yoluyla saglanabilir.

109 SCHMID, Art. 254/255, N.15.

110 SCHMID, Art. 254/255, N.20; AKER, s. 338; INCEOGLU, s. 69.

! SCHMID, Art. 254/255, N.22 vd; LINDENMEYER, s. 117; AKER, s. 339.
12 L INDENMEYER, s. 117; AKER, s. 336-337.

1
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