KIRA ILISKISININ DEVRI

-(Yeni) Turk Bor¢lar Kanununun llgili 323 Ginci
Maddesinin Degerlendirilmesi-

ALIENATION OF TENANCY CONTRACT

-An Assesment of Article 323 of the (New) Turkish
Code of Obligations-

Seckin TOPUZ’
Ferhat CANBOLAT"™

Ozet: Tirk Borglar Kanununun 323 {incii maddesinde, ‘kira ilis-
kisinin devri’ kenar basligi altinda yeni bir diizenleme getirilmistir.
Galismamizda kanunun ilgili maddesi dikkate alinmak suretiyle, kira
iliskisinin devrinin sartlari, hukuki sonuglari, benzer kurumlarla karsi-
lastirilmasi ortaya konulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kira, sézlesmenin devri, kira iliskisinin dev-
ri, yeni Tlirk Borglar Kanunu.

Abstract: A new regulation has been envisaged under the title
“Alienation of Tenancy Contract” in Article 323 of the Turkish Code
of Obligations. In this study, by considering the aforesaid provision,
the conditions and legal consequences of alienation of tenancy
contract has been set forth in comparison with similar transactions.

Keywords: Tenancy, alienation of contract, alienation of
tenancy contract, the New Turkish Code of Obligations

I. GIRIS

818 Sayil1 (eski) Borglar Kanununda (eBK) kiraya iliskin hiikiim-
lerin bulundugu 248 vd. maddelerinde kira iliskisinin devri hakkinda
her hangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bununla birlikte 1955 y1-
linda kabul edilen ve 6zel kanun niteligindeki 6570 Sayili Gayrimen-
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kul Kiralar1 Hakkindaki Kanunun 12 inci maddesinin 1 inci fikrasinda,
sozlesmede aksi acikca kararlastirilmadigy stirece, kiracinin kira soz-
lesmesini bagkasina devredemeyecegi seklinde bir diizenleme vardir.

11 Ocak 2011 tarihinde kabul edilen 6098 Sayil1 (yeni) Ttirk Borglar
Kanununda ise', 323 iincii maddede, “kira iligkisinin devri” kenar bash-
g1 altinda, yeni bir diizenlemeye gidilmistir. Calismamiz kapsaminda,
kanunun 323 tincti maddesinin hukuki niteligi, bu kapsamda kira ilis-
kisinin devri ve benzer hukuki kurumlarla karsilastirilmasi, kira iliski-
sinin devrinin sartlari ve hukuki sonuclar1 incelenmektedir.

II. KANUNDAKI ILGILI DUZENLEME

Turk Borclar Kanununun “kira iliskisinin devri” kenar baslig1 altin-
daki 323 tincli maddesi hitkmiine gore:

Kiraci, kirayaverenin yazili rizasini almadikga, kira iliskisini baskasina
devredemez. Kirayaveren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizay
vermekten kacinamaz.

Kirayaverenin yazili rizaswyla kira iligkisi kendisine devredilen kisi, kira
sozlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kirayaverene kars
bor¢larindan kurtulur.

igyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sézlesmesinin bitimine kadar ve
en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur.

Hiikmiin gerekgesine gore® “Maddenin diizenlenmesinde kaynak Is-
vigre Borglar Kanununun 263 tincii maddesi® goz ontinde tutulmustur.”

L 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu 4 Subat 2011 Cuma gtnlii Resmi Gazete'de

yaymlanmistir (bkz., Resmi Gazete Say1 : 27836). Tiirk Borglar Kanununun 648
inci maddesine gore, bu kanun 1 Temmuz 2012 tarihinde ytirtirlige girecektir.
Ote yandan 6101 Sayil1 Ttirk Bor¢lar Kanununun Yiirtirlugi ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun, 12 Ocak 2011 tarihinde kabul edilmis ve 4 Subat 2011 Cuma
gunlii Resmi Gazete’de yayinlanmustir (bkz., Resmi Gazete Say1: 27836). Bu kanun,
11 inci maddesi hiikmiine gore 1 Temmuz 2012 tarihinde yiirirliige girecektir.

2 Bkz., Tasari, s. 260.

1911 Tarihli Isvigre Borglar Kanununda bulunmayan ve ancak 1989 tarihinde

yapilan revizyon kapsaminda kanunlasan “Kiranin Ugiincii Kisiye Devri” kenar

baslig1 altindaki 263 tincti maddesi hitkmiine gore:

Isyerini kiralayan kiraci, kira iligkisini, kirayaverenin yazili onay1yla bir tigtinci

kisiye devredebilir.
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III. DUZENLEMENIN UYGULAMA ALANI

Kaynak Isvicre Borclar Kanununun 263 iincii maddesinde, acikca
ve sadece, isyeri kirasinin kiracisindan bahsedilmektedir. Dolayisiyla,
kaynak kanun maddesinin uygulama alany, isyeri kiralartyla sinirlidir.*

Tiirk Borclar Kanununun 323 iincii maddesi ise, kanunda 6zel
borg iliskilerinin dtizenlendigi ikinci kisimda, kiraya iliskin htiktimlerin
bulundugu dérdiincii béliimdedir. Bu bakimdan s6z konusu madde, ka-
nunda diizenlenen diger borg iliskilerinin degil, sadece kira iliskileri-
nin devrine uygulanir. Ayrica s6z konusu madde dordiincii boliimiin
genel hiukumlerin diizenlendigi birinci ayirim altindadir. Bu sebeple
madde hiikmii, hem tasimir kiralarinda hem taginmaz kiralarinda ve
bu kapsamda konut ve isyeri kiralarinda uygulama alan1 bulur. Bunun
disinda s6z konusu diizenleme, kiraci tarafinin degismesi niteligindeki
devirlere uygulanir. Kirayaverenin degismesi sonucunu doguran de-
virler, maddenin hiikmii disindadir. Son olarak, maddenin uygulama
alani, 6zel kanun hiiktimleriyle de sinirlidir. Bu anlamda olmak tizere,

Kirayaveren, nemli sebeplerle onay vermekten kaginabilir.

Kirayaveren onay verirse, ti¢lincii kisi kiracinin yerine kira iliskisinin taraf1 olur.
Kirac1 kirayaverene kars: ytiktimliiliiklerinden kurtulur. Kiraci, kira iliskisinin
kanuna veya sozlesmeye gore sona erdigi ya da sona erdirilebilecegi zamana
kadar ve ancak her haliikarda en fazla iki yil stire icin ticiincii kisiyle birlikte
kirayaverene karsi miiteselsilen sorumlu olur.

(Kabul tarihi: 15 Aralik 1989. Yiirtirliik tarihi: 1 Temmuz 1990).

Gorildtgi tizere, Isvigre Borglar Kanununun 263 tincti maddesi, dort fikra olarak
kaleme alinmigken, bu kanunun 1 inci ve 2 inci fikralar1 Tiirk Bor¢lar Kanununun
ilgili 323 tincti maddesinde tek bir fikra altinda birlestirilmis ve toplam ti¢ fikra
olarak diizenlenmistir.

4 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 2; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR,
Nr. 1; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 3. Isvicre hukukunda, kira
iliskisinin tictincii kisiye devrine iliskin olarak sadece isyeri kiralarina iliskin 6zel
bir diizenlemenin yapilmasinin arka planinda, diger kira konularindan farkh
olarak, yalnizca isyeri kiralarinda olan ve devreden kiraciya ait korunmaya deger
maddi ve maddi olmayan malvarligi degerlerinin, bir biitiin olarak serbestce
devredilebilmesine imkéan saglanmak istenilmesi diistincesi vardir. Oyle ki,
devreden kiraciya ait olan miisteri cevresi ve stoktaki mallar gibi malvarlig:
degerleri, isyeri kiralarinda s6z konusu iken, 6rnegin konut kiralarinda bu tiir
korunmaya deger menfaatler bulunmamaktadir. Bkz.,, HandKomm- Heinrich,
Art. 263 OR, Nr. 2; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 2. Dolayistyla, s6z
konusu dtizenlemenin uygulama alani da sadece isyeri kiralarinin devriyle
stnirhdir. Konusu isyeri kiralar1 disinda kalan kira sozlesmelerinde ise,
kirayaveren, devredecek kiract ve devralacak kiraci arasinda, tigtiniin birlikte
serbest iradeleriyle yapacagi bir s6zlesmeye ihtiyag vardir. Bkz., Gauch/ Schluep/
Schmid/ Rey, Nr. 3755 vd.; HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 2.
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ornegin kiraci sifatina haiz olunan aile konutunun devrinin yapilabil-
mesi i¢in, Tiirk Medeni Kanununun 194 iincii maddesinin 2 inci fikrasi
geregince, diger esin rizasina da ihtiyag¢ duyulur.

IV. DUZENLEMENIN AMACI

Kira iliskisinin kurulmasindan sonra, ve fakat kira iliskisinin sona
ermesinden evvelki bir zamanda, kirac1 kira iliskisini sona erdirmek
isteyebilir. Bu, degisik saiklerden kaynaklanabilir. Oyle ki 6rnegin kira
konusu kendisi icin kiigiik olabilir veya biiytiik olabilir, kirasin1 6deme
glclugt cekebilir veya oturdugu semti degistirmek isteyebilir ya da -
kira konusunu isyeri olarak kullaniyorsa- faaliyet alanini degistirip bir
baska yerde islerini ytirtitmek isteyebilir vs.

Yukarida durumlarda kiracinin elinde, kira iliskisini vaktinden
evvel sona erdirmek icin bazi imkanlar1 vardir. Bu anlamda olmak
tizere, kiraci kira iliskisini kanunun 331 inci maddesine gore onemli
sebeplerle sona erdirebilir. Ancak bu durumda kirayaverene kars: taz-
minat 6demekle kars: karsiya kalir (m. 331/£.2). Kald1 ki s6z konusu
diizenlemenin uygulanabilmesi icin, kira iliskisinin devaminin kiraci
tarafindan katlanamaz bir nitelik almasi gerekir ki, her durumda bu
yola basvurulamaz. Bu durumda kiracinin elinde geriye kalan biricik
hukuki imkan, tam bir tazminat 6demek suretiyle sozlesmeyi feshet-
mesidir, meger ki kirayaveren haklarindan feragat etmis olsun.

Yukaridaki ihtimalde kiracinin maddi kayiplari kirayaverene 6de-
mek zorunda kaldigi tazminatla da sl degildir. Oyle ki 6zellikle
isyeri kiralarinda kiracinin kira konusuna iliskin olarak yapmis oldu-
gu yatirimlar (6rnegin miisteri cevresini genisletmek icin yapilan rek-
lam giderleri, bunun sonucunda edinilen miisteri ¢evresi, makine ve
ekipman masraflari, tavan-zemin-vitrin diizenlemesi vs. i¢in yapilan
giderler), kiracinin zararinin daha da ytiksek olmasina sebep olabilir.
Tim bu sayilan hallerde s6z konusu zararlarin tamamen veya kismen
kirayaveren tizerinde birakilmas: da adil degildir.

Yukaridaki agiklamalarimiz gostermektedir ki, kiraci kira sozles-
mesini vaktinden evvel sona erdirmek isterse, bundan hem kendisinin
hem de kirayaverenin zarar gormeyecegi hukuki bir ¢oziime ihtiyac
vardir. Iste bunun yolu, kira iliskisinin devridir.
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V. KIRA ILISKiISININ DEVRININ HUKUKI NITELIGi

Tuirk Borclar Kanununa gore, kira iliskisi kendisine devredilen
kisi, kira sozlesmesinde kiracinin yerine gecer (m.323/f.1-ilk hiiktim).
Su halde, 6yle bir hukuki kurum olmalidir ki, bununla s6zlesmenin bir
taraf1 (kiraci) yerine bir baskas1 ge¢mis olsun.

Borclar hukuku sistemimizde bir borg iliskisinde bir tarafin yeri-
ne bir baskasinin ge¢mesi, halefiyet durumlarinda sz konusu olur.
Halefiyet, en genel anlamu ile bir borg iliskisinde bir sahsin yerine bir
baskasinin ge¢mesidir.®

Tiirk-Isvicre borglar hukukunda halefiyet, kanundan dogar. Tiirk
Borglar Kanunu, 205 inci maddesinde genel nitelikte yeni bir halefiyet
kurumuna yer vermistir ki o da sozlesmenin devridir.” S6zlesmenin
devri, doktrinde ve mahkeme ictihatlarinda uzun zamandan beri ta-
ninmaktadir.®

Kanunun 205 inci maddesine gore: “Sdzlesmenin devri, sozlesmeyi
devralan ile devreden ve sézlesmede kalan taraf arasinda yapilan ve dev-
redenin bu sézlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte biitiin hak ve
bor¢larim devralana gegiren bir anlasmadir”.® Bu tanimdan ¢ikan hu-

> Kiligoglu, Halefiyet, s.3. Halefiyet, sahislar arasinda bir yer degistirme seklinde

olursa, bir sahsi ikameden (personlische-stibjektive surrogation) bahsedilir ki, bu

acidan halefiyet bir ikamedir ve ikamenin kisiler arasinda olanidir. Bkz., Kilicoglu,

Halefiyet, s.12.

Kilicoglu, Halefiyet, s. 5. Farkli goriiste olan Ayrancr'ya gore (bkz., § 3, II, B),

halefiyet kanundan dogabilecegi gibi s6zlesmeden de dogabilir.

7 Bkz., Funke, s. 3; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 643; Ayranci, § 3, II, B. Kavram
olarak doktrinde baz1 yazarlar s6zlesmenin devri (Vertragstibertragung) ifadesini
kullamirken (6rnegin Frith, bkz. s. 1 vd.), cogunluktaki yazarlar ise bu ifade
yerine sozlesmenin yiiklenilmesi, Ubernahmevertrag, Vertragsiibernahme)
deyimini tercih etmektedir. Bkz. 6rnegin, Alman hukukunda Funke, (bkz., s. 3);
Wagner (bkz., Jus 1997, Heft 8, s. 692), Poggeler (bkz., JA 1995, Heft 8/9, s. 641);
Turk hukukunda Eren, (bkz., s. 1206), Ayranci, (bkz., §1, L.). Yargitay 3. Hukuk
Dairesi'nin ilgili 14.10.2004 tarih, 2004/9625 esas ve 2004/10945 sayili karart igin
bkz., www .kazanci.com.tr.

8 Alman hukuku i¢in bkz., Pieper, s. 191; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 643; Wagner,

Jus 1997, Heft 8, s. 692; Kandelhard, NZM 2001, s. 697; BGH, MDR 1958, s. 90;

BGH, DtZ 1996, s. 56. Isvicre hukuku icin bkz., Friih, s. 1 vd., BGE 32 II 104; BGE

47 11 416. Turk hukuku icin bkz., Ayranci, §5; Eren, s. 1206.

Bu tanimlama, doktrinde yapilan tariflere uyumludur. Bkz., Funke, s. 3; Wagner,

Jus 1997, Heft 8, s. 692; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 641; Mauer, BWNotZ 2005,

s. 114.
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kuki sonug¢ odur ki, sozlesmenin devredilmesiyle birlikte taraf de-
gisikligi gerceklesir; yani devredenin sozlesmeden dogan taraf olma
sifati, biittin hak ve borclariyla birlikte s6zlesmeyi devralana gecer.'
Sozlesmenin igerigi ise bu devirden etkilenmez."! Kira stzlesmesi-
nin devrini diizenleyen 323 {incli maddesinin 1 inci fikrasmnin hu-
kuki sonuglar1 da bundan bagka degildir."”? Su halde, kira iliskisinin
devri (m.323), genel bir halefiyet kurumu olan s6zlesmenin devrinin
(m.205), 6zel nitelikte bir uygulamasidir. Ger¢i kanunun 323 {incii
maddesinde 205 inci maddenin 1 inci fikrasinda verilen tanimdan
farkli olarak, sozlesmede kalan tarafin (yani, kirayaverenin) devir
sozlesmesine taraf olmasimndan degil, bunun yerine kira iliskisinin
devrine onay vermesi gerektiginden bahsedilmektedir. Ancak 205
inci maddenin 2 inci fikrasi, “Sozlesmeyi devralan ile devreden arasin-
da yapilan ve sozlesmede kalan diger tarafca dnceden verilen izne dayanan
veya sonradan onaylanan anlagma da, sozlesmenin devri hiikiimlerine ta-
bidir” denilmektedir. Bu bakimdan, 323 tincti maddeye gore kiraya-
verenin kira iliskisinin devrine onay vermesi gerekliligi, kira sozles-
mesinin devrinin kanunun 205 inci maddesi anlaminda s6zlesmenin
devri olarak nitelendirilmesine engel degildir. Kaynak Isvigre hukuk
doktrininde ve Federal Mahkemenin kararlarinda da, kira iliskisinin
devri amaciyla yapilacak anlasmanin, tipik olarak, sozlesmenin dev-
ri niteliginde oldugu kabul edilmektedir.” Yargitaymn goriisii de bu
dogrultudadir.™

10 Pieper, s. 210 vd.; Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 692; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s.
641; Mauer, BWNotZ 2005, s. 114; Kandelhard, NZM 2001, s. 697.

1 Bkz., Pieper, s. 116 vd.; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 643; Wagner, Jus 1997, Heft

8, s. 693; Kandelhard, NZM 2001, s. 697. Alman Federal Mahkemesinin karar1 da

bu dogrultudadir. Bkz.,, BGH BGHZ Band 95, s. 88=JZ 1985, 1093.

12" Bkz., asagida VIL Kira Iligskisinin Devrinin Hukuki Sonuclari, A. Genel Olarak.

13 Bkz., HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 4; ZtircherKomm- Gauch/Higi, Art.

263 OR, Nr. 5: BGE 129 II1 18.

Oyle ki, Yargitay’a gore “... kira sozlesmesinde kiralayann bu iliskiden ayrildigi ve

kendisinin yerine davaciy: ikame ettigi, bu hukuksal olguya cevabi ihtarname ile davalinin

onay verdigi anlasilmaktadir. O halde biitiinliik icerisinde ve ti¢ tarafl olarak kendine 6zgii

bir sekilde ‘sézlesmenin yiiklenildigi” nin kabulii gerekecektir...”. Yargitay 3. Hukuk

Dairesi'nin ilgili 14.10.2004 tarih, 2004/9625 esas ve 2004/10945 sayil1 karar icin

bkz., www .kazanci.com.tr.

14
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VI. KiRA ILISKISININ DEVRININ SARTLARI

Kira iligkisinin devrinin sézlesmenin devri olarak nitelendirilme-
si karsisinda, kira sozlesmesinin devrinin sartlari, evleviyetle 323 {incii
maddeye gore belirlenecektir. Ancak 323 tincti maddede bu konuda ye-
terli agiklik yoktur. Bu sebeple, genel olarak sozlesmenin devrini diizen-
leyen 205 inci maddesinin de dikkate alinmasi gerekir. Bundan dolay:
kira iliskisinin devrinin sartlarinin tespiti bakimimndan kanunun 323 tincii
maddesinin yan1 sira 205 inci maddesi de bir arada degerlendirilmelidir.

A. Mevcut Gegerli Bir Kira Sozlesmesinin Olmasi

Sozlesmenin devri icin, her seyden evvel devre konu bir s6zlesme
olmalidir. Boyle bir stzlesme yoksa, sézlesmenin devrinden de bah-
sedilemez.> Ay sekilde kira iliskisinin devri icin de, mevcut bir kira
sozlesmesinin olmasi gerekir.'®

Aslinda bu unsur, gerek kanunun 205 inci maddesinde gerekse
323 tincii maddesinde agik bir sekilde ifade edilmemektedir. Ancak
sozlesmenin devri, sozlesmede kalan tarafin (yani kirayaverenin) ve
devredenin (yani kiracinin) malvarligina etkisi itibariyle bir tasarruf
islemidir. Zira taraf degisikligiyle kirayaveren ve devreden kiraci, o
zamana kadar sahip oldugu haklari tizerinde tasarrufta bulunmak-
tadir.” Ortada devre konu olan mevcut bir sézlesme (kira vs.) yoksa
ve fakat ileride yapilmasi1 diistintilen miistakbel bir s6zleme icin ta-
raflar sozlesmenin devri konusunda anlasmis olsalar, devir gercek-
lesmez. Zira boyle bir anlasmayla taraflar malvarliklarinda tasarruf
etmis olmazlar. Dolayisiyla hukuki anlamda bir devirden de bahse-
dilemez."®

B. Taraflarin Kira Iliskisinin Devri Konusunda Anlasmis Olmas1

Sozlesmenin devri, sozlesmede kalan tarafin, sozlesmeyi dev-
reden tarafin ve sdzlesmeyi devralan tarafin hukuki durumlarinin
degismesine sebep olur. Bu sebeple tiim bu kisilerin devir konusun-

15 Friih, s. 96; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 641; Ayranci, § 5, I1L.

16 ZuircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 19; Gimtis, s. 227.

7" Stzlesmenin devrinin tasarruf islemi oldugu hakkinda ayrintili bilgi icin bkz.,
Friih, s. 8-13; Ayranc, § 3, 111, B.

18 Bkz., Friih, s. 98; Ayranc, § 5, I1L.
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da anlasmas: gerekir (m.205/£.1)." Bu baglamda kira sozlesmesinin
devri icin de kirayaveren, kiraci ve kira konusunu devralmak isteyen
tictincii kisi aralarinda anlasmaya varmalidir.? Bunun genel olarak iki
yolu vardir.!

1. U¢ Taraflh Anlagmayla Kira Iliskisinin Devri

Sozlesmenin devrinin bir yolu, sézlesmede kalan ile s6zlesmeyi
devretmek isteyen ve sozlesmeyi devralacak tiglincti kisinin bir ara-
ya gelip, {i¢ tarafli bir hukuki islem olarak devir sézlesmesi (Ubertra-
gunsvertrag) yapmalaridir.”? Bununla kiraci kira iliskisini devretmeyi,
ticlincti kisi de kira iliskisini devralmayi, kirayaveren de kira iligkisi-
nin kiracidan {tictincii kisiye devredilmesini kabul eder.”? Bu icerikte
yapilan sozlesmede taraflarin teknik olarak devir tabirini kullanmalar1
gerekli degildir.*

2. Kirac ve Ugiincii Kisi Tarafindan Yapilan Anlasmaya
Kirayaverenin Onay Vermesi

Genel Olarak

Sozlesmenin devrinin bir diger yolu, devretmek isteyen ile soz-
lesmeyi devralmak isteyen ticiincti kisi arasinda yapilan s6zlesmeye,
sozlesmede kalan tarafin onay vermesidir.”

& Bkz., Friih, s. 100; Ayranci, 6zellikle §5; Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 692; Mauer,
BWNotZ 2005, s. 116; BGH, DtZ 1996, 56, 18.10.1995, WM 1996, s.128.

20 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 4; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263
OR, Nr. 7.

21 Bkz., Ayranci, § 7, I. Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 692; Mauer, BWNotZ 2005, s. 116.

22 Alman hukukunda Oertmann (bkz., Biirgerliches Gesetzbuch, Recht der
Schuldverhiltnisse, 5. Auflage, 1928, § 398, Vorbem.7: Funke, s. 28 den naklen),
sozlesmenin devrinin tek bir hukuki islemle yapilabilecegi goriistindedir ki, bu
yol, sonralar1 doktrinde de genel olarak kabul gormiistiir. Bkz., Friih, s. 102; Pieper,
s. 191 vd Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 643; Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 692;
Kandelhard, NZM 2001, s. 697; Ayrancy, § 7, I. Funke ise (Bkz., 28 vd), s6zlesmenin
devrinin tek bir islemle degil, alacagin temliki ve borclarin tistlenmesi yoluyla
gecebilecegini savunmaktadir..

3 Bkz., HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 8; ZtircherKomm- Gauch/Higi, Art.
263 OR, Nr. 50; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 8.

2 Bkz., Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 692; BGH, DtZ 1996, 56, 18.10.1995, WM 1996,
s.128.

% Bkz., Friih, s. 102; Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 692; Ayranci, § 7, 1.
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Bu usulde bir yanda kirac ile tictincii kisi kira iliskisinin devrine
iliskin bir stzlesme yaparlar. Ancak bu sozlesme kirayavereni bagla-
maz. Zira devrin hukuki sonucu, kirayaverenin kiracisina kars: sahip
oldugu haklarini, yerine bir baskasi ge¢mis olsa bile, kaybetmesidir ki
(m.323/£.2-ikinci hiikiim), hi¢ kimse tarafi olmadig1 ya da kabul etme-
digi bir sozlesmeden dolay1 haklarindan vazge¢mis olmaz.*

Devretmek isteyenle devralmak isteyen arasinda yapilan devir
sozlesmesi, sozlesmede kalanin onayina kadar, askida gegersizdir.”
Ne zaman ki sozlesmede kalan onay verir, aski durumu ortadan kal-
kar ve devir sozlesmesi hiikiim ve sonu¢ dogurur.®® Bu husus kanun-
da: “Kiraci, kirayaverenin yazili rizasini almadikea, kira iliskisini bagkasina
devredemez” seklinde ifade edilmektedir (m.323/f.1).

Sozlesmenin devri konusunda, gerek ti¢ tarafli bir s6zlesme yapil-
mis olsun gerekse iki tarafin yapmis oldugu sézlesmenin onaylanmasi
yolu tercih edilsin, ki her iki yolda da amag, sézlesmede kalan tarafin
korunmasidir ki, bu da sdzlesmenin tigtincii kisiye devrini onun (soz-
lesmede kalanin) kabul etmesini gerektirir.* Bu bakimdan her iki yol
arasinda neticede bir fark yoktur.* Bu konuda Tiirk Borglar Kanunun
205 inci maddesinin ifade tarzi birinci yola uygun iken, 323 tincii mad-
desinin metni ikinci yola uygundur.®

b. Onayin Talep Edilmesi, Verilme Zamani, Geri Alinmasi ve Sekli

Kirayaverenin kira iliskisine onay vermesi, ancak kendisinden bir

26 Pieper, s. 193; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 644.

2 Bkz., Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 692.

2 Bkz., Ayranci, ozellikle §7, 1; HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5;
ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 20; BaslerKomm-Weber, Art. 263
OR, Nr. 3. Isvi¢re hukukunda Frith (bkz., s. 103), devir stzlesmesinin iki ayr1
anlasmadan (Verabredung) miirekkep tek bir hukuki islem oldugu goriistindedir.
Ona gore, bir yanda sozlesmeyi devretmek isteyen ile ti¢lincti kisi arasinda
yapilan anlagsma varken; diger yanda ise sézlesmede kalan ile sozlesmeyi devralan
arasindaki anlagsma vardir. Sozlesmenin devri, ancak bu ikinci anlasmayla
gerceklesir.

29 Friih, s. 102; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 641; Ayranci, § 7, L.

30" Bkz., Friih, s. 98; Ayranci, § 7, I; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 643; Alman Federal

Mahkemesi, her iki yolun da hukuken gegerli oldugu gortistindedir. Bkz., BGH

BGHZ Band 95, s. 88, 93; BGHZ Band 96, s. 302, 308.

Alman hukukunda noter uygulamasi da daha ziyade ikinci yola gore

yapilmaktadir. Bkz., Mauer, BWNotZ 2005, s. 116.
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talep vukuunda s6z konusu olabilir. Onay1 talep edecek olan ise, kural
olarak kiracidir. *

Kanunda (m. 323/£.1; Art. 263 Abs.1), onayin hangi stire icerisinde ki-
ractya bildirilecegi diizenlenmemistir. Doktrinde kabul edildigi tizere®,
bu konuda genel ilkelerden hareket edilmesi gerekir. Buna gore, diirtist
ve makul bir sozlesme tarafi somut olayin tiim sartlari, 6zellikle kiracinin
davranislari, devir sozlesmesinin sartlari ve kirayaverenin is tecriibesi,
devir sozlesmesinin iceriginin belirli olup olmamas: gibi durumlar dik-
kate alindiginda, hangi stire igerisinde bu talebe cevap verilmesi gereki-
yorsa, kirayaverenin de bu siire icerisinde cevap vermesi kendisinden
beklenilmelidir. Kirayaveren bu stire icerisinde sessiz kalirsa, kira iliski-
sinin devrine onay vermekten kacinmis oldugu kabul edilmelidir.

Onay, kira iliskisinin devrinin taahhtidiinden evvel ileriye etkili
olmak tizere izin veya devrin taahhiidiinden sonra ge¢mise etkili ola-
rak icazet seklinde verilebilir.** Bununla birlikte verilen onay, tipk: ka-
bultin geri alinmasi gibi*, Ttirk Bor¢lar Kanununun 10 uncu madde-
sindeki sartlar altinda geri alinabilir.*

Onayin sekline gelince, burasi biraz daha ayrintili aciklamaya
mubhtagtir. Soyle ki;

Tirk Bor¢lar Kanunumuz bir yandan sekil serbestisi ilkesini ge-
tirirken 6biir yandan da kanundan dogan veya sozlesmeyle 6ngorii-

%2 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr.
3. ZurcherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 23. Onaya iligkin talep, her hangi
bir sekle tabi degildir. Bununla birlikte onayin talep edildigini ispat kiilfeti Ttirk
Medeni Kanunun 6 inc1 maddesi geregince, kiraciya aittir. Bkz., ZiircherKomm-
Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 21.

33 Bkz., HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art.
263 OR, Nr. 27; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 3a.

3 Friih, s. 103; Funke, s. 13; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 25;

Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 645. Evvelden verilen bir izin, sayet sozlesmeyi

devralacak kisi belli degilse, kirayaverenin aslinda istemeyecegi bir kisiyle

sozlesme yapma riskini beraberinde getirir. Bunun 6ntintin alinmasi i¢in, izin,
devredilecek kisinin sahsina veya baska maddi durumlara iliskin belli kriterlerin

varligina bagli olacak sekilde sinirlandirilabilir. Bkz., Wagner, Jus 1997, Heft 8, s.

695; Mauer, BWNotZ 2005, s. 116.

Genel olarak “geri alma” hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz., Demir, 6zellikle § 12, s.

213 vd.

% ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 21, 25; Wagner, Jus 1997, Heft 8, s.
695.
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len sekil zorunlulugunun olabilecegine isaret etmektedir (m.12/f.1
vem.17/£.1).

Sekil serbestisi kurali, esas itibariyle sozlesmenin devri igin de
gecerlidir.”” Bu konuda iki tarafli bir s6zlesmeyle ti¢ tarafli s6zlesme
arasinda bir fark yoktur. Ancak kanunun 205 inci maddesi buna bir
sinirlama getirmektedir. Oyle ki kanun, s6zlesmenin devrinin geger-
liligini, devredilen s6zlesmenin sekline tabi kilmaktadir (m. 205/f.3).
Bu bakimdan, devredilen sézlesme icin ongoriilen kanundan dogan
veya sozlesmeyle getirilmis olan bir sekil zorunlulugu varsa, devir
sozlesmesinin de ayni sekilde yapilmas: gerekir.® Tiim bunlarin di-
sinda, yani asil sozlesmenin gecerliligi her hangi bir sekil kuralina tabi
olmasa bile, taraflar, sozlesmenin devrini belli sekil sartlarina bagla-
yabilirler ki (m.17/£.1), sozlesmenin devri buna uygun yapilmazsa ge-
cerli olmaz.

Kanun, kira stzlesmesinin devrinde ise, sekil serbestisi kuralini
daha da smirlandirmaktadir. C)yle ki kanunda, kira iliskisinin devri,
kirayaverenin yazili onayina baglanmaktadir (m.323/£.1). %

Kanunun 205 inci ve 323 {incti maddesinin birlikte degerlendiril-
mesinden su sonug¢ ¢itkmaktadir. Kira iliskisinin devrinde, asil kira soz-
lesmesi hangi sekilde yapilmus ise, kira iliskisinin devri de ayn1 sekilde
yapimalidir (m.205/£.1). Gergi kira sozlesmesinin gegerliligi kanuni bir
sekle tabi degildir. Bununla birlikte iradi bir sekil, 6rnegin mevsuf veya
adi yazili sekil ongorulmiisse, kira iliskisinin devri de yine bu sekil-
de olmalidir. Aksi durumda, yapilan so6zlesme taraflar1 baglamaz (m.
17/£.1 ve m. 205/£.3). Ote yandan kira s6zlesmesi icin taraflarca 6ngo-
riilen herhangi bir sekil olmasa bile, kanuna gore kira iliskisinin devri
icin kirayaverenin onayinin yazili olmasi gerekmektedir (m.323/f.1).

37 Bkz., Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 645; Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 693.

3 Alman hukukunda da sozlesmenin devrinin sekli konusunda hakim goriis
(Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 693; Mauer, BWNotZ 2005, s. 117), BGH nin
kira sozlesmesinin devrine iliskin bir kararina (bkz.,, BGHZ Band 72, s. 394)
dayanmaktadir ki, bu karara gore, sozlesmenin devri, asil sozlesmenin tabi oldugu
sekle tabidir. Bu hiikiim, sozlesmenin devrinin halefiyet niteliginde olmasina
baglanmaktadir. Bkz., Mauer, BWNotZ 2005, s. 118.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanunun 12 inci maddesi ise, kira iliskisinin
devrine iliskin her hangi bir sekil sart1 6ngérmemektedir.
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Kanunda kirayaverenin onayinin yazili olmasi gerekliligine isaret
edilmesi, bir bagka hukuki sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Onayin yazili
olmasi, acaba gecerlilik sekli midir yoksa bir ispat sart1 midir? Konu,
kaynak Isvicre hukukunda da tartismalidir.

Doktrinde bir goriis*’, onayin yazili yapilmasimin ispat sart1 oldu-
gunu iddia etmektedir. Buna gore, kanunda yazili onay zorunlulugu-
nun getirilmesinin sebebi, sadece kanitlarin belirlenmesinden kaynak-
lanmaktadir. Bir baska goriise gore ise*, onayin yazili verilmesi kira
sozlesmesinin devrinin gegerlilik sartidir.*?

Kanaatimize gore, onayin yazili olmasi gegerlilik sartidir. Zira bu
diizenleme emredici niteliktedir.*® Taraflar, s6zlesmenin sekil kuralin
hafifletemeyeceklerdir.** Aksi halde 6ngoriilen sekle uyulmaksizin ya-
pilan devir, hiikkiim ve sonu¢ dogurmayacaktir (m.12/f.2). Sekil kura-
linin getirilmis olmasi, 6zellikle devralan kiracinin kirayaverenle yasa-
yacagi olas1 uyusmazliklarda fuzuli isgal sebebiyle tahliye rizikosunu
yasamasinin da bastan dntinti almus olur.

c. Kirayaverenin Onay Vermekten Ka¢inmasi

Sozlesmede kalan taraf, sozlesmenin devrine onay vermek zorun-
da degildir; higbir gerekce gostermeksizin dahi onay vermekten ka-
cinabilir. Zira sozlesme 6zglirliigii, sozlesmenin kars: tarafin1 segme
ozgurluguni de igerir ki, bunun icin objektif bir degerlendirme yapila-
maz, onun karar1 sorgulanamaz.* Ancak kanunun 323 tincii maddesi,
isyeri kiralar1 bakimmdan bu konuda bir istisna getirmektedir. Oyle ki
madde hitkmiine gore, kirayaveren, isyeri kiralarinda hakli sebep ol-

40 BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr.3; Giimiis, s. 227.

41 7iircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 25.

4 Alman hukukunda genel olarak sozlesmenin devrinde, sozlesmede kalan tarafin
onayi, sayet asil sozlesme sekle tabi ise, sozlesmede kalan tarafin onayimnn da
ongoriilen sekle tabi olmasi gerektigi kabul edilmektedir. Bkz., Wagner, Jus 1997,
Heft 8, s. 694.

43 Bkz., ZtircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 4. Buna karsin Heinrich

ise, Art. 263/£.1,I OR hiikmiintin kiraci lehine nispi emredici nitelikte oldugu

goriistindedir. Bkz.,, HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 1.

Bkz., Altas, s. 70 vd. Ancak, mevsuf yazili sekle gerek yoktur, adi yazili sekil

yeterlidir. Bkz. HandKomm- Heinrich, Art. 262 OR, Nr.5; ZiircherKomm- Gauch/

Higi, Art. 263 OR, Nr. 25; HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5.

5 Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 645.
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madikca onay vermekten kaginamaz (m.323/f.1-Son).* Su halde, kira
sozlesmelerinde kirayaverenin, kural olarak, kira iliskisinin devrine
onay verme zorunlulugu yoktur; ancak isyeri kiralarinda, kanunun
323 tincti maddesi geregince, onay vermekten sadece hakl1 sebeplerin
bulunmasi halinde kaginabilir.?

i. Isyeri Kiralarinda Kirayaverenin Onay Vermekten Hakli
Sebeplerle Kaginmasi

igyeri kiralar1 bakimindan kirayaverenin kira iliskisinin devrine
onay vermekten kaginmasini hakli kilan sebepler, objektif veya sadece
stibjektif nitelikte olabilir.*® Hakli sebebin varliginin takdirinde, Tuirk
Medeni Kanunun 2 inci maddesinin 1 inci fikrast hitkmiindeki di-
rustliik ilkesi 6l¢ti alinir. Bu 6l¢tintin 15181 altinda kirayaverenin onay
vermesinin kendisinden beklenilip beklenilemeyecegi degerlendirilir.

i Oysa Gayrimenkul Kiralar1t Hakkindaki Kanunun 12 inci maddesi bu kanuna tabi

taginmazlar bakimindan konut ve isyeri kirast ayrimi yapmaksizin kira iliskilerinin
devrini sézlesmede bunun agikca kararlastirilmis olmasi kaydina baglamaktadir
ki, bu durumda sayet kirayaveren kabul etmezse, hi¢cbir hakli gerekce gostermese
bile, hem konut kiralarinda hem de isyeri kiralarnda kira iliskisinin devrini
kabul etmekten kaginmasi hakkinin olmas: anlamina gelmektedir. Ote yandan
sadece Bor¢lar Kanunu hiiktimlerinin uygulanacagi kira sozlesmelerinde ise, kira
iliskisinin devri bu kanunda diizenlenmemis oldugu icin, kira iliskisinin devri
i¢in kirayaveren ile kiraci arasinda bir sézlesmenin yapilmasini gerektirecektir
ki, kirayaveren burada da sayet istemezse, irade 6zerkligi ilkesi geregince, hakl
sebep olsun olmasin kira iliskisinin devrini kabul etmek zorunda degildir.

Tiirk Borglar Kanununun 323 tincti maddesinin ilk fikrasinin yorumundan ortaya
cikan bu sonug, esas itibariyle kaynak Isvigre Borglar Kanununun 263 tincii
maddesine de paraleldir. Gerg¢i, yukarida ifade edildigi tizere, Kanunun 323 tincii
maddesi, kural olarak tiim kira sozlesmeleri bakimindan uygulama alan1 bulurken;
kaynak Isvicre Borclar Kanununun 263 tincti maddesi, sadece isyeri kiralarina
iliskindir. Ancak, bu durum, kira iliskisinin konusu isyeri kiralar1 disindaki kira
sozlesmelerinin devri bakimindan her iki hukuk sistemi arasinda neticede bir fark
yaratmamaktadir. Ctinkii her ne kadar kaynak Isvi¢re Bor¢lar Kanununun 263
tincti maddesi sadece isyeri kiralarina iliskin olsa da, isyeri kiralar1 disindaki diger
kira iligkilerinin devredilebilmesi icin de en nihayetinde bdyle bir s6zlesmeye
kirayaverenin katilmasi gerekmektedir. Irade ozerkligi ilkesi geregince ise,
hi¢ kimse kirayavereni boyle bir sozlesme yapmaya zorlayamayacag: icin,
isyeri kiralar1 disinda da kirayaveren onay vermezse, tipki Kanunun 323 tincii
maddesinde oldugu gibi, kiraci kira iliskisini devredemeyecektir. Dolayisiyla her
iki hukuk sisteminde de, isyeri kiralar1 disindaki kiralar bakimindan kirayaveren,
siirsiz bir sekilde kira iliskisinin devrine onay vermekten kacinma hakkina
sahiptir. Isyeri kiralar1 bakimindan ise, kural, kirayaverenin kira iliskisine onay
vermesidir; istisna ise, hakli sebeplerle bu onay1 vermekten kaginabilmesidir.
Bkz., HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 6; ZtircherKomm- Gauch/Higi, Art.
263 OR, Nr. 29

% SVIT-Kommentar, Art.263 OR, Nr. 20; HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 6;

ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 29.
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Beklenilmezligin denetimi, kirayaverenin kira iliskisinin devrinden
bir yarar saglayip saglamadig1 sorusunun cevabiyla smirl degildir.*
Hakl1 sebeplere iliskin olay gruplar1 arasinda asagidaki durumlar sa-
yilabilir.”

1. Kirailigskisinin devri durumunda kira konusunu devralacak tigtin-
cii kisinin, kira konusunu kirayaveren ile kiraci arasinda yapilan
sozlesmeye uygun kullanmayacag1 ve bu anlamda kira konusu-
nun yapisini degistireceginin;* veya kira konusunun kullanim tar-
zim1 degistireceginin ongoriilmesi karsisinda kirayaverenden kira
iliskisinin devrine onay vermesi hakli olarak beklenilemez. Ancak
bu sebeple kirayaverenin kira iliskisinin devrinden kag¢inabilmesi
icin, kira iligkisini devralacak olanin kullanim tarzini esasli surette
degistirecek olmasi gerekir.>

2. Kirayaverenin kira iliskisinin devrine onay vermesinin beklene-
meyecegi bir baska durum, kiracinin vermis oldugu veya sahip
oldugu ekonomik giivencelerinin ti¢iincii kiside olmamasidir.

3. Bir baska hakli sebep, kira konusunun sézlesmeye gore kullanil-
mas1 igin gerekli olan bilgi, tecriibe ve becerinin {ictincii kisinin
sahsinda bulunmamasidir.®

4. Kira sozlesmesi kiracinin sahsi goz 6ntinde bulundurularak yapil-
mis ise ve bu anlamda olmak tizere, kiracinin is hayatindaki saygin-
l1g1 sebebiyle kira sdzlesmesi yapilmis ise ya da kiraciyla olan dos-
tane iliskileri sebebiyle sozlesmeye kiraciya daha fazla hak saglayan
ozel sartlar konulmus olmas1 durumunda, kirayaverenden kira ilis-
kisini tictincii kisiye devretmesi yine kendisinden beklenilemez.

49 BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 5; ZtircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263
OR, Nr. 29.

Bu olay gruplari, Higi tarafindan ayrintili olarak agiklanmaktadir ki, biz de
konunun anlasilirlig1 agisindan oradan aynen almayi uygun buluyoruz. Bkz.,
ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 31-39. Bu konudaki benzer ve diger
ornekler icin bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 5; SVIT-Kommentar,
Art.263 OR, Nr. 14, 18.

51 Bkz., BGE 4P.107/2003 E 2. 2.

52 Ornegin kirayaveren ile kiraci arasinda yapilan sozlesmeye gore kiralanan
isyerinin market olarak kullanilirken kira iligskisinin devri halinde yeni kiraci
tarafindan atolye olarak kullanilacaginin ongoriilmesi gibi.

Ornegin, kira iligkisini devralacak ti¢iincii kisinin daha evvel benzer bir igletmenin
faaliyetlerinde kotti bir {in sahibi olmus veya iflds etmesi gibi.

50
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5. Kiraciile tictinctii kisi arasinda yapilan s6zlesmenin, kira iliskisinin
devri amaci disinda kiracinin kira konusunu kullanim amacini de-
vir amacini asan maddi ve maddi olmayan yararlar saglamak igin
yapilmissa, aymn sekilde kirayaverenden kira iliskisinin devrine
onay vermesi kendisinden hakli olarak beklenilemez.>*

6. Kira iligkisinin devrine onay vermesinin kirayaverenden beklene-
meyecegi diger bazi durumlar ise, bizzat kirayaverenin sahsindan
veya hukuki durumundan kaynaklanan hakli sebepler olabilir.>

Tum bu durumlar, kirayaverenden kira iliskisinin devrine onay
vermesi beklenilemeyecek nitelikteki olaylardir. Bunlarin disinda, de-
gerlendirilmesi gereken bir baska konu ise, kiracinin tiglincti kisiyle
yapmis oldugu veya yapacag1 sozlesme hakkinda kirayavereni bilgi-
lendirmemis olmasinin, isyeri kiralarinda kirayaverenin kira iliskisi-
nin devrine onay vermekten kaginmasini hakli kilan bir sebep olarak
nitelendirilip nitelendirilemeyecegidir.®

Kanaatimize gore bu sorunun ¢6ztime kavusturulabilmesi i¢in her
seyden evvel tiglincii kisiyle yaptig1 sozlesme hakkinda kiracinin ki-
rayaverene bilgi verme ve onu bu konuda aydinlatma yukimlulugi
olup olmadiginin ortaya konulmasi gerekir.

Bilgi verme, belirli bir durumun varligini objektif olarak tespit edip
bildirmektedir.”” Bilgi vermenin bir ytuktimliilik olmasi ise, sozlesme-
den veya kanundan ya da durtistliik ilkesinin uygulama alanlarindan

4 Ornegin kiraci, isyerinin devri durumunda elde edecegi menfaatlerin disinda,

sirf hava parasi karsiliginda kira konusunu devretmek istemesi gibi veya kiraci
tarafindan yapilan ve ancak tazmin etmek zorunlulugu olmayan iyilestirmelerin
sirf kirayaverenin yararlanmamasi i¢in bu iyilestirmeleri eski haline getirecek bir
tictincti kisiye kira konusunun devredilmek istenmesi gibi.

Ornegin bir tekstil tirtinlerinin satilmasi amaciyla kiralanan bir butikte kira iliskisini
devralacak tictincti kisinin kiirk tirtinleri satmak istemesi ve kirayaverenin de etik
sebeplerle veya itibarinin zarar gorecegi gerekgesiyle kiirk tirtinlerinin satilmasini
istememesi gibi. Ya da kirayaveren kira konusunun maliki olmayip kendisi de
kiracisidir ve onun da kira iliskisini devredebilmesi icin ilk kirayaveren ya da
malik olan kirayaverenin onayina ihtiya¢ duymasi gibi.

Konusu isyeri disinda olan kira s6zlesmelerinde irade 6zerkligi ilkesi geregince
kirayaverenin smmirsiz bir sekilde kira iliskisinin devrine onay vermekten
ka¢mnmak hakk: oldugu icin, isyeri disindaki kira sozlesmelerinde bu sorun
gtindeme gelmeyecektir.

57 Bkz., Kirca, s. 4 ve dn. 7'deki atiflar.
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kaynaklanir.®® Buradan hareketle, kiracinin tictincii kisiyle yapmus ol-
dugu sozlesme hakkinda kirayaverene bilgi verme ytiktimliltigi olup
olmadig: tespit edilebilir. Oyle ki, taraflar kira s6zlesmesi yapildig
sirada kira iliskisinin devredilmesi giindeme gelirse kiracinin bu soz-
lesme hakkinda kirayaverene bilgi verip vermesi gerektigi konusun-
da sozlesmeye agik bir hiikiim koymus olabilirler. Bu durumda bilgi
verme yliktimliliigiinin kaynagi, dogrudan sozlesmedir. Taraflar bu
konuda stzlesmede her hangi bir diizenleme yapmamuslar ise, bir s6z-
lesme boslugu giindeme gelecektir.”

Sozlesme boslugu, hakim goriise gore®, uyusmazlik durumun-
da Tiirk Medeni Kanunun 1 inci maddesine gore hakim tarafindan
tamamlanir.® Buna gore, her seyden evvel kanunda somut olaya uy-
gulanacak nitelikte bir hiikmiin olup olmadig1 denetlenmelidir. Bu
baglamda, Tiirk Borclar Kanununun 323 tincti maddesinde, {ictincii
kisiyle yaptig1 sozlesme hakkinda kiracinin kirayaverene bilgi vermek
yikimlilagi getirilmemistir. Gergi, kaynak Isvigre Borclar Kanunu-
nun 264 tinci maddesinde de bu konuda bilgi verme yuikiimlultugi
ongoriilmemistir; ancak Isvicre Borclar Kanununa gore, kiraci alt kira
sozlesmesinin sartlarini kirayaverene bildirmezse, kirayaveren de alt
kira sozlesmesine onay vermekten kacinabilecektir (Art. 262/ Abs.2
OR). Doktrinde s6z konusu hiikmiin kira iligkisinin devrine kiyasen
uygulanmasi suretiyle, tictincti kisiyle yaptig1 sozlesme hakkinda ki-
racinin kirayaverene bildirmemesi halinde kirayaverenin de kira ilis-
kisinin devrine onay vermekten kagmabilecegi kabul edilmektedir.®
Ancak s6z konusu Isvicre Borclar Kanununun 262 inci maddesinin 2
inci fikrasi, buna karsilik gelen Tiirk Borglar Kanununun 322 inci mad-

58 Bkz., Eren, s. 35 vd.

5 Sozlesme boslugu, gegerli bir sozlesmede taraflarin, diizenlemeleri gerekli olan
baz1 konular1 ya ileride anlasacaklar: diistincesiyle veya plana aykir:1 olarak
diizenlemeyip eksik birakmis olmalar:i anlamindadir. Bu konuda ayrintih bilgi
icin bkz., BernerKomm-Merz, Art. 2 ZGB, Nr. 131 vd., 133; ZiircherKomm-Jaggi/
Gauch, Art. 18 OR, Nir. 486; BernerKomm-Kramer, Art. 18 OR, Nr. 213, 215. Isvicre
Federal Mahkemesi'nin istikrarl igtihadi: BGE 107 1I 144 (149); 115 1I 484 (487);
Oguzman/ Oz, s. 153 vd; Eren, s. 431 vd.; Topuz, s. 145 vd.

60 Bkz., ZiircherKomm-Jiggi/ Gauch, Art. 18 OR, Nr. 503 vd., 529; Oguzman/ Oz, s.

153 vd.; Kirca, s. 90; Eren, s. 433 vd., 441; Topuz, s. 278 vd.

Azinlik goriisii ve bu gortisti savunan yazarlar hakkinda ayrintili bilgi icin bkz.,

Topuz, s. 280 vd.

62 Bkz., ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 22, 40.
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desine alinmamustir. Bu bakimdan, kirayaverenin onaydan kacinmasi,
kanunun 323 {incti maddesinin 1 inci fikras1 geregince, sadece tnemli
sebeplerle olabilecektir. Bu durumda kiracinin kirayaverene tictincii
kisiyle yapmis oldugu ya da yapacag1 sozlesmenin sartlar1 hakkinda
bilgi vermemis olmasinin, dnemli sebep olarak kabul edilip edileme-
yecegi sorunu hala belirsiz kalmaktadir. Bu durumda héakim, Tiirk
Medeni Kanunun 1 inci maddesinin 2 inci fikras1 hitkmui geregince,
orf ve adet hukukuna gore hareket edilmelidir. Ancak genel olarak
borglar hukukunda 6rf ve adet hukukunun uygulanma imkani son de-
rece sinirli oldugu gibi, 6zel olarak kira iliskisinin devri hakkinda orf
ve adet hukukunun varligindan bahsetme imkéan1 yoktur. Dolayisiyla
hakimin, son olarak hukuk yaratmak suretiyle tigtincti kisiyle yapti-
g1 sozlesme hakkinda kiracinin kirayaverene bilgi verme ytkumlulii-
glinlin olup olmadigini tespit etmesi gerekmektedir. Bu asamada ise,
buradaki bosluk, giiven teorisinden hareketle diiriistliik ilkesi dikkate
alinarak tamamlanmalidir.

Sozlesme boslugu diirtstliik ilkesinin 15181 altinda tamamlanirken
her seyden evvel sozlesmenin tamamlayici yorumuna gore -yani, ta-
raflarin varsayima dayali iradeleri temel almarak- yapilir.® Yani, dii-
riist ve makul sozlesme taraflari, sozlesmenin kuruldugu sirada acik
kalan noktalar1 bizatihi diistinmiis olsalard1 “neyi isteyecekleri” ve buna
bagli olarak da “neyi kararlastiracaklar ise”, ona gore sozlesme tamamla-
nir.* Ancak, sozlesmede taraflarin varsayima dayali iradeleri de tespit
edilemiyorsa, bu durumda, hakim, dogrudan hukuk yaratmak sure-
tiyle bosluklu olan s6zlesmeyi tamamlamalidir. Bu asamada diirtist ve
makul sozlesme taraflar1 degil, ayni is gevresindeki diirtist ve makul

63 Gauch/ Schluep/ Schmid/ Rey, Nr. 1261; Oguzman/ Oz, s. 153; Eren, s. 434 vd.;
Topuz, s. 279.

Bu formiilasyon konusunda doktrinde ve mahkeme kararlarinda esas itibariyle
her hangi bir farklilik yoktur. Bkz., ZiircherKomm-Jaggi/ Gauch, Art. 18 OR, Nr.
498; BernerKomm-Kramer, Art. 18 OR, Nr. 238 vd.; Gauch/ Schluep/ Schmid/
Rey, Nr. 1257, 1260; Oguzman/ Oz, s. 154; Eren, s. 434; Topuz, s. 279; BGE 107 1I
144 (149) (Ergénzung des Vertrages durch den Richter); 108 11112 (114); “ ... Karar
verilirken sézlesmeye yonelik ve baglantili degerlendirme yapilmali, 6zellikle taraflarin
farazi iradeleri yani taraflar sézlesmede agik kalnug hukuki meseleyi sézlesmenin inikadi
strasinda diizenlemis olsalardi dogru ve makul diisiinen taraflar olarak neyi kararlastirmis
olabileceklerinin tespitine 6nem verilmelidir. ... ”. Bkz., Y. HGK 01.07.1992, E. 1992/
13-360, K. 1992/ 425.
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kisilerin bakis agis1 esas alinir.®® Bu bakis agis1 1s1g1inda, kira sozlesmesi
yapilirken kira iliskisinin devri durumunda kiractmin kirayavereni ticiincii ki-
siyle yaptig1 sézlesme hakkinda bilgilendirmekle yiikiimlii olacagini sézlesme-
de kararlastirlmast gerekirdi denilebiliyorsa, kiracinin bu konuda bilgi
verme ytiktimliiltigtintin oldugunu kabul etmek gerekir. Kanaatimize
gore, bu konuda kiracinin kirayavereni bilgilendirme ytikiimiiniin ol-
dugunu, kural olarak, kabul etmek gerekir. Ctinkii ileride kira iliskisi-
nin devredilmesi gerekirse, kiracinin kira iliskisinin devretmek istedi-
gi tglincu kisiyle yaptig1 sozlesme hakkinda bilgi edinmek istemesi,
diirtist ve makul bir kirayaveren olmanin dogal bir sonucudur. Oyle
ki, hicbir diirtist ve makul bir kirayaveren, hicbir sekilde bilgi sahibi
olmayacag ticlincti bir kisiye kira iliskisinin devredilmesini ve boyle-
likle onunla birlikte kira sozlesmesinin tarafi haline gelmesini istemez.
Esasinda isyeri kiralarinda hakli sebeplerle kirayaverenin kira iliskisi-
nin devrine onay vermekten kaginabilmesi, kiraci ile tigtincti kisi ara-
sinda yapilan kiranin sozlesmenin icerigi hakkinda kirayaverenin bil-
gi sahibi olmasiyla miimkiin olabilir. Bu bakimdan, isyeri kiralarinda
kiracmnin tictincii kisiyle yaptig1 sozlesme hakkinda kirayaverene bilgi
verme yukimliltigi oldugu kabul edilmelidir.®

Kiracmin, tictincti kisiyle yaptig1 sozlesme hakkinda kirayaverene
bilgi verme yiikiimltltigtiniin olmasi, kirayaverenin de kiracidan s6z ko-
nusu sozlesme hakkinda bilgi talep etme hakkinin olmas: anlamina ge-
lir. Bu kapsamda kirayaveren, ti¢lincii kisiyle yaptig1 sozlesme hakkinda
kiracidan hem sozlesmenin icerigi hem de tictincii kisi hakkinda, gerek
onun sahsi gerekse finanssal durumu hakkinda bilgi talep edebilir.*” Ki-
rayaverenin kiracinin kendisine ait olan ve hatta tictincti kisi hakkindaki
kimlik bilgilerini, ticaret sicili kayitlarini, bilincosu ve malvarhig: bilgi-
lerini istemesi, bu kapsamda kabul edilmelidir. Ancak, kiracinin bilgi
verme yiikiimliiltigi, sadece tgiinct kisiyle yaptig1 sozlesmeye iliskin

05 Sozlesme boslugunun doldurulmasinda hukuk kurumlar: arasindaki hiyerarside

en son olarak hakimin dogrudan yarattigi hukuk kurallarina basvurulmasi
gerektigi konusunda bkz., ZiircherKomm-Jdggi/ Gauch, Art. 18 OR, Nr. 526 vd.;
BernerKomm-Kramer, Art. 18 OR, Nr. 227 vd.; Oguzman/ Oz, s. 154; Topuz, s. 280.
ZitircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 22. Bilginin verilmesi, sadece kirac1
tarafindan yerine getirilebilecek bir ytiktimluliiktiir. Bu ytizden kirayaveren, yargi
yoluyla gerekli bilgileri verilmesini saglayamaz. Bkz., ZiircherKomm- Gauch/
Higi, Art. 263 OR, Nr. 40.

7" Bkz., Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 644.
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konularla sinirhidir; yoksa, kiracinin tigtincti kisiyle iliskileri kapsaminda
bu sozlesmeyle hicbir sekilde ilgili olmayan konularla ilgili degildir.*

Tum bu degerlendirmeler 1s1ginda kirayaveren ugtincii kisiyle
yaptig1 sozlesme hakkinda kiracidan bilgi talep etmesine ragmen ki-
raci, bu konudaki ytukumlultgunt ihlal ederse, kirayaverenin de kira
iliskisinin devrine onay vermekten kaginmasinin hakli bir sebep olus-
turdugunu kabul etmek gerekir.®

ii. Kirayaverenin Onay Vermekten Ka¢inmasinin Hukuki Sonuclar1

aa. Kira Sozlesmesinin Taraflarinin Degismemesi

Sozlesmenin devrine onay verilmezse, devir sdzlesmesi tamam-
lanmamus olur. Neticede gecersiz bir devir sozlesmesi vardir. Sozles-
menin taraflar1 ayni kalmaya devam eder.”

Kiraci, hentiz kirayaveren kararini bildirmeden evvel kira konusu-
nu devralmak isteyen tictincti kisiye kullandirmaya baslamus ise, kira
sozlesmesine aykir1 hareket etmis olur. Ancak boyle bir durumda kira-
yaveren, kira iliskisinin devrine sonradan onay verirse, artik kira ilis-
kisi devredilmis olacag: icin bu aykirilik giderilmis olur. Buna karsin
kirayaveren, onay vermekten kacinirsa, kiraciya karsi sozlesmeye ay-
kirilik hiiktimleri cercevesinde haklarmi kullanabilir. Bu baglamda ki-
rayaveren, onay vermekten ka¢indigin kiractya bildirmesine ragmen
kirac1 buna uymaz ve kira konusunu tictincii kisiye kullandirmaya de-
vam ederse, kirayaveren sozlesmeyi feshedebilir (m.316/£.2) ve bun-
dan dogan zararinin tazminini talep edebilir (m.112). Ayrica, tictincii
kisinin kira konusunu kullanmasi da yolsuz olacagy i¢in, kirayaveren
tigtinctii kisinin kira konusu tasinmazdan ¢ikarilmasini talep edebilir.”

68 ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 40.

9 ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 22, 40.

70" Mauer, BWNotZ 2005, s. 118. Ogzellikle kira sozlesmesi hakkinda bkz.,
ZircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 41. Nitekim Yargitay da bir
kararinda, “... kira sozlesmesinin asil taraflart kiralayan ile kiracidir. Kiraciya teblig
edilen thtarnameden sonra kiracimin tasinmazi ticiincii kisiye devretmesi halinde, bu fiili
durumun eskiden beri devam ettigi iddia ve ispat edilmediginden, kiraci ile dictincii kisi
arasinda yapilan anlasma kira iliskisinin asil taraflarim degistirmez...” demek suretiyle
kirayaverenin (iistti ortiilii olarak dahi) kira iliskisinin devrine onay vermemesi
halinde, kira sozlesmesinin taraflarinin degismeyecegine isaret etmektedir.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin ilgili 5.5.1994 tarih, 1994/4776 esas ve 1994/5154
say1l karar1 igin bkz., www .kazanci.com.tr.

7L ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 41.
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Bunun disinda, kiraci ile tiglincii kisi arasinda yapilan sézlesme, de-
vir sozlesmesi olarak degil ancak tahvil yoluyla ayakta tutulabilir. Bu ko-
nuda sozlesmenin tamamlayicit yorumundan hareket edilmesi gerekir.
Buna gore, kiraci ile ti¢tincii kisinin iradesine uygun ise, kirayaverenin
rizasmi gerektirmeyen kiraciya ait alacak haklari, tictincii kisiye devir
edilmis olur (m. 183 vd.). Kiracinin kirayaverene kars: hak etmis oldu-
gu sozlesmeye aykiriliktan dogan tazminat alacaklarmi bu kapsamda
degerlendirmek gerekir.”> Ancak kiracinin borglarmnin iistlenilmesi bu
kapsamda degildir; zira kanuna gore (m.196) borcun tistlenilmesinde,
alacaklinin (kira stzlesmesinde somut durumda kirayaverenin) kabulii
gereklidir.” Boyle bir durum olmadigi siirece, kural olarak, kirayavere-
nin kiracinin veya t¢iincii kisinin gegersiz olan devir sozlesmesinden
dolay1 birbirlerine kars1 talep haklari sz konusu olmaz.

ab. Igyeri Kiralarinda Kiranin Devrine Onay Verilmesi I¢in Kiraci-
nin Dava Hakkinin Olup Olmadig1 Sorunu

Isyeri kiralarinda kirayaveren sadece hakli sebeplerde kira iliskisi-
nin devrine onay vermekten kaginabilecektir (m.323/f.Son; Art. 263/
Abs.4 OR). Bu durumda su soru giindeme gelmektedir. Kirayaveren
isyeri kiralarinda kira iliskisinin devrine onay vermekten kaginirsa
veya bu talebe uygun stire icerisinde cevap vermezse, kiraci, kiraya-
verenin haksiz olarak onay vermekten kacindig1 gerekgesiyle talebini
dava yoluyla kullanabilecek midir?

Isvigre hukukunda bu soruya olumlu cevap verilmektedir.”” An-
cak boyle bir durumda agilacak davanin hukuki niteligi, doktrinde tar-

2 Mauer, BWNotZ 2005, s. 118.

7> Mauer, BWNotZ 2005, s. 118.

74 Doktrinde kiract ile tigtincti kisi arasinda yapilan sozlesmeyi taahhiit s6zlesmesi
olarak nitelendiren yazarlardan bazilar1 (HandKomm- Heinrich, Art. 262 OR,
Nr.8; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 20), onayin gerceklesmemesi
halinde kiracinin ti¢tincti kisiye sozlesmeye aykirilik sebebiyle tazminat 6demek
zorunda kalabilecegine isaret etmektedir. Kanaatimize gore, stzlesmenin tahvil
yoluyla ayakta tutulmasi imkani olmadig stirece veya kirac1 ve tictincii kisi
aralarinda devir sozlesmesi degil de acikca devri taahhiit eden bir sozlesme
yapmadiklari stirece, bu miimkiin goriilmemektedir.

75 Bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 3a.; HandKomm- Heinrich, Art. 263
OR, Nr. 5; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 43; BGE 125 III 229 E
2b.; Ayrica bu davayi, sadece kirac1 acabilecegi ve fakat, tictincii kisi acamayacagi
kabul edilmektedir. Bkz.,, HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5.
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tismalidir. Weber’e gore”, burada kaginmanin haksiz olduguna iliskin
bir tespit davasi agilmalidir. Hakim olan gortise gore” ise dava, kira
iliskisinin devrine onay verme yolunda kirayaverenin irade beyanin
saglamaya yonelik bir eda davasidir.

Kanaatimize gore, isyeri kiralarinda kirayaverenin kira iliskisinin
devrine hakli olmayan bir sekilde onay vermekten kaginmas: durumun-
da agilacak dava, kirayaverenin kira iliskisinin devrine onay vermesine
yonelik irade beyanini saglamak amacina yoneliktir. Boyle bir irade be-
yanmnin saglanmasi igin acilacak dava konusunda Hukuk Usulti Mu-
hakemeleri Kanununda her hangi bir hiikiim yoktur. Isvicre’de 1947
tarihli Federal Hukuk Usulii Kanununda ise “Davalt bir irade beyaninda
bulunmaya mahkiim edilirse, hiikiim beyanin yerine gecer...” seklinde bir
diizenleme vardir (m.78).”® Buradaki esasin bizde de bu konuda tatbiki
uygundur. Oyle ki bu esas kabul edilirse, yargilama sirasinda kirayave-
renin kira iliskisinin devrine onay vermekten kaginmasinin haksiz ol-
dugu tespit edilmesi halinde, mahkeme tarafindan kirayaverenin irade
beyani yerine gegmek {izere kira iliskisinin devrine onay verilecektir.
Bu durumda, kira iliskisinin devrinin hukuki sonuglar1 gerceklesecek-
tir. Sayet kirayaveren, bu karara ragmen devralan kiracitya kullandirma
borcunu yerine getirmezse, devralan kiraci, borca aykiriliga iliskin hii-
kiimlerden (m.112 vd.; m. 301 vd.) yararlanabilir.

VII KiRA ILISKiSININ DEVRININ HUKUKI SONUCLARI
A. Genel Olarak

Yukarida sayilan sartlarin tamam olmast durumunda, sézlesme
devredilmis olur. Sézlesmenin devrinin, en 6nemli hukuki sonucu
odur ki, devirle birlikte sadece taraf degisikligi gerceklesir.” Bu bag-
lamda kira iliskisi devredilirse, kira sozlesmesinin kiraci tarafi degi-

76" Bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 3a.

77 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263
OR, Nr. 43.

78 Benzer bir diizenleme Alman Usul Kanununun (zPO) § 894/f1 hiikmiinde

de vardir. Oyle ki, soz konusu hiikme gore, agilan davada borclunun bir irade

beyaninda bulunmasi gerekiyor ise, kararin kesinlestigi anda, actklanmasi gereken

irade beyan1 saglanmis olur.

7 Bkz., yukarida V. Kira fliskisinin Devrinin Hukuki Niteligi.
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serek onun yerine devralan kiract geger (m. 323/£.2).%° Bunun disinda
mevcut sdzlesmenin icerigi, degismeyip aynen gecerli kalir.8' Oyle ki
sozlesmede kararlastirilan kullanim amaci, tarzi ve kira stzlesmesinin
stiresi degismez.®

Taraf degisikliginin ne zaman gerceklesecegi doktrinde tartisma-
Iidir. Hakim goriise gore devir, en erken onayin verildigi anda gercek-
lesir.®® Kanaatimize gore, bu konuda devir sozlesmesinin yapildig:
zamana gore hareket edilmesi gerekir. Buna gore devir sdzlesmesi
kirayaveren, kirac1 ve tiglincti kisi arasinda yapilmissa, yine taraf de-
gisikligi de bu sozlesmenin yapilma zamanidir.** Yok boyle olmayip
da kirayaveren evvelden bir onay vermisse, kiraci ve devralan tiglincti
kisi arasinda sonradan yapilan sozlesme aslinda gegerli bir devir soz-

80 Funke, s. 13; HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 7; BaslerKomm-Weber, Art.
263 OR, Nr. 6; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 44; Glimdis, s. 230.
81 Bkz., yukarida V. Kira {liskisinin Devrinin Hukuki Niteligi.

82 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 7; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR,
Nr. 6; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 44. Nitekim Yargitay ilgili
kararmnda “...Sézlesmenin yiiklenilmesi ile yiiklenilen sozlesme ortadan kalkmaz.
Sozlesme iliskisinin sadece taraflar: degisir, iliskideki taraflardan biri ayrilir ve ti¢iincii kisi
onun yerine geger. Sozlesmeyi yiiklenen taraf tam olarak girdigi sozlesmenin kendiliginden
tarafi olur...” demek suretiyle bu hususa agikca isaret etmektedir. Yargitay 3.
Hukuk Dairesi'nin s6z konusu 14.10.2004 tarih, 2004/9625 esas ve 2004/10945
say1l1 karar1 i¢in bkz., www .kazanci.com.tr. Ayn1 hukuki sonug, isyeri kiralarinda
kirayaverenin haksiz surette onaydan kaginmas: durumunda hékim karart ile kira
iliskisinin devrine onay verilmesi durumu icin de gecerlidir. Bkz., ZtircherKomm-
Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 44. Ancak tigtincti kisi kiralananin kullanim amacin
olmasa bile kullanim tarzini degistirmek istiyor olabilir. Bu durumda kirayaveren
kira iliskisinin devrine onay verdigi sirada tictincii kisinin bu diistincesinden bilgi
sahibi olarak onay vermisse, s6zlesmenin igerigi bu dlctide degismis kabul edilir.
Bkz., ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 46.

8 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 7; SVIT-Kommentar, Art.263 OR, Nr. 23
vd.; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 6; ZtircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263
OR, Nrr. 46. Isvicre hukukunda, onay vermenin, eda davasiyla saglanabilecegini
kabul eden yazarlar, sayet onay dava yoluyla talep edilirse, taraf degisikliginin
de héakimin onay verdigi tarihte gerceklesecegini kabul etmektedir. Bkz.,
HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 7; SVIT-Kommentar, Art.263 OR, Nr. 20.
Buna karsin Weber’e gore, kirayaverenin onay vermekten kaginmasi tizerine acilan
davada hakim tarafindan kira iliskisinin devrine onay verilirse, kirayaveren hangi
tarihten itibaren onay vermek zorunda ise, kira iliskisinin devri de o tarihe kadar
gecmise etkili olur (bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 3a). Weber'in bu
goriisii, onun, kiracinin actig1 davayi tespit davasi olarak nitelendirmesinin (bkz.,
BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 3a) bir sonucu olsa gerek.

84 Bkz., Ayranci, §7, L.



TBB Dergisi 2011 (95) Seckin TOPUZ - Ferhat CANBOLAT 119

lesmesi olur ki, taraf degisikligi de yine stzlesmenin yapildig1 anda
gerceklesir.® Buna karsin kiraci ve {ictincti kisi arasindaki sozlesmenin
askida gecersiz oldugu zamanda kirayaveren onay vermisse, sozlesme
gecmise etkili olarak gecerli hale gelir ki,* taraf degisikligi de onaydan
evvel gerceklesmis olur.

B. Kirayaveren Ile Devralan Yeni Kirac1 Arasindaki iliski

Taraf degisikliginin bir sonucu olarak, devreden kiracinin kira ilis-
kisinden dolay1 sahip oldugu kanundan ve soézlesmeden kaynaklanan
tim hak ve borclar artik devralan kiraciya geger (m.205/£.1).¥” Bu su
anlama gelmektedir, kirayaveren, daha evvel devreden kiraciya kars1
olan borgclarindan, artik devralan kiractya karsi sorumludur. Ayni se-
kilde devralan kirac1 da devreden kiracinin 6demek zorunda oldugu
kira bedelinden, kira konusuna verilecek zararlara kars: ddenilmesi
gereken tazminattan, velhasil kira konusunun sézlesmeye uygun kul-
lanilmamasindan dolay1 kirayaverene karsi sorumlu olur.®® Ancak kira
sozlesmesine iliskin olarak tictincii kisilerce verilen teminatlar, temi-
nat1 veren muvafakat gostermedigi stirece, kira iliskisinin devredilme-
siyle birlikte sona erer.*

Burada bir baska hususu daha agiklamaya gerek vardir ki, acaba
devir sdzlesmesinin gecerli olmamasi halinde, 6zellikle sekle aykir1 bir
sozlesmenin olmas1 durumunda ne olacaktir? Bilhassa, hukuken gecer-
li bir sozlesme olmamasina ragmen, tictincii kisi kira konusunu daha
evvel kullanmaya baslamuis ise, kirayaveren ile tiglincti kisi arasindaki
iliskinin hukuki niteligi ve kira sozlesmesinin akibeti ne olacaktir?

8 ZiircherKomms- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 45.

86 Bkz., Mauer, BWNotZ 2005, s. 118.

87 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 7; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr.
6; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 44. Devreden tarafin mevcut
sozlesmeden dolay1 sahip oldugu yenilik doguran haklarin da devralan tarafa
gectigi kabul edilmesi gerekir. Ctinkii yenilik doguran haklar, borg iliskisiyle
ayrilmaz surette birbirine baglidir. Bkz., Poggeler, JA 1995, Heft 8/9, s. 643.

8 ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 47. Nitekim Yargitay da ilgili

kararinda “...Yiiklenen taraf, devreden taraf nasil hak sahibi ve yiikiimlii ise, sozlesmenin

diger tarafina karst aymi sekilde sorumlu ve hak sahibidir....” demektedir. Yargitay 3.

Hukuk Dairesi'nin s6z konusu 14.10.2004 tarih, 2004/9625 esas ve 2004/10945

sayil1 karar1 icin bkz., www .kazanci.com.tr.

Higi, sahsi teminatlarin sona ermesine karsin sahsi olmayan nitelikteki teminatlarm

devam edecegi gortistindedir. Bkz., ZtircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr.

48.

89
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Yukaridaki sorunun cevabina iliskin olarak doktrindeki bir go-
riise gore”, giivenin korunmasi temelinde kira iliskisinin devri, tim
sonuglariyla birlikte, gerceklesmis olur. Ancak bu durumda kirayave-
renin, devir sozlesmesi sebebiyle haklarina halel gelmemesi gerekir.
Aksi halde kirayaveren, sozlesmenin gecersizliginin tespitine iliskin
bir dava acabilir.

Kanaatimize gore burada ti¢c duruma gore hareket edilmelidir.

Her seyden evvel hukukun her alaninda uygulanma niteligine sa-
hip olan haklarm kéttiye kullanilmamas: gerektigi ilkesi tiim bilhassa
sekle aykiriligi ileri stirme hakk: icin de bir simir tegkil eder. Ancak,
her hakkin kétiiye kullanilmasinda oldugu gibi sekle aykirilik iddi-
asinin ne zaman kotiiye kullanildigin1 6nceden kurallara baglamak
miumkiin degildir. Bu konuda 6gretide ve mahkeme kararlarinda
genel bazi olgiilerin tespit edilmeye calisildig1 goriilmektedir.” Bu
baglamda sadece sozlii onaym mevcut oldugu veya susmak suretiyle
ya da baska orttilti davranislarla kirayaverenin onay verdigi ve fakat
daha sonra sekle aykirilik iddiasinda bulunuldugu hallerde, bu iddia-
nin hakkin kétiiye kullanilmasi yasagina aykirilik olusturdugu kabul
edilebilir.”

Ikinci olarak, burada hakkin kétiiye kullanildig1 iddiasina bazi
durumlarda ihtiyatla yaklasiimas: gerekir. Ozellikle, kirayaverenin
tictinci kisiden kira bedelini almis olmasi, tek basina, kirayaverenin
kira iliskisinin devrine ¢rtiilii olarak onay verdigi seklinde degerlen-
dirilemez. Zira kira bedelinin bizzat kirac1 tarafindan 6denmesinde
kural olarak kirayaverenin her hangi bir menfaati yoktur. Dolayisiyla,
kirayaveren tictincii kisinin ifa ettigi kira bedelini kabul etmek zorun-

Y ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 50.

Kilicoglu, Tasinmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi, AUHFD, Y.
1981, S. 38, S. 01-04, s. 214.

92 BGE 125111229 E 3b; HandKomm- Heinreich, Art. 263 OR, Nr. 5; ZiircherKomm-
Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 28. Nitekim Yargitay da bir kararinda (Y.13.HD nin
9.3.1992 tarih, 1992/1260 esas ve 1992/2218 sayili karar1) “...Ne var ki kiralanan
tasitnmaz davaciya teslim edilmis kira parast olarak bir kisum ddemeler yapilmuistir. Bicim
kosulu yerine getirilmemis olsa bile taraflar arasinda karsilikli edimler ifa edilmisse
artik bundan sonra her iki taraf icin akdin bicim sartlarina uygun yapilmadigindan séz
edilerek gecersizligini ileri siirmek MK.nun 2. maddesindeki objektif iyiniyet kuraliyla
bagdasmaz...” seklinde karar vermistir. Bkz., www.kazanci.com.tr.
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dadir (m.83). Boyle bir durumda kira bedelinin bu sekilde tigtincti bir
kisi tarafindan ifa edilmis olmasi ise, her durumda kirayaverenin kira
iliskisine onay vermesi olarak yorumlanamaz.”

Son olarak, kirayaveren, devir sozlesmesinin gecersizligini 6grenmis
ve bu duruma sessiz kalmissa ve bu arada da ticiincii kisi, kira konusunu
kullanmaya baslamus ise, sayet kirayaverenin hakkini kotiiye kullanil-
dig1 iddias1 da ispatlanamiyorsa, kirayaveren ile {ictincti kisi arasinda
orttilii olarak yeni bir kira sozlesmesi kuruldugu kabul edilebilir.

C. Kirayaveren ve Devreden Kirac1 Arasindaki Iligki

Taraf degisikliginin gerceklesmesine bagl olarak, devreden kiraci,
hem kira s6zlesmesindeki taraf sifatin1 hem de kira sézlesmesine ilig-
kin tim haklarini kaybeder.” Boyle bir sonug, yukarida ifade edildigi
tizere, sozlesmenin devrini diizenleyen kanunun 205 inci maddesinin
1 inci fikrasinda da ifade edilmektedir. Bu anlamda kaybedilmesi ba-
kimindan s6z konusu haklarin, devir yapilmasindan evvel dogmus
olmasi ile devir yapilmasindan sonra muaccel hale gelecek olmasi ara-
sinda higbir fark yoktur.

Devrin gerceklestigi anda devreden kiraci, sadece kira szlesmesin-
den dogan haklarini kaybetmez; bir de onun kirayaverene kars1 borg-
lar1 vardir ki, bunlardan da kurtulur (m.323/f.2; Art. 263/ Abs.4 OR).*

B HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5; ZtircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263
OR, Nr. 28; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 3. Nitekim Yargitay, konuya
iliskin bir uyusmazlikta (Y.13 HD.nin 22.11 inci1994 tarih, 1994/8909 esas ve
1994/10315 sayilt karar1) “...Davali... ile dava dist kiraci... arasinda diizenlenmis
bulunan15.8.1987 baslangu¢ tarihlikira sézlesmesinin 8/4. maddesinde, kiractnin bu yeri
3. kisiye devredemeyecegi kararlastirilmistir. Bu sebeple davact ..."in 5.1.1990 tarihleri
arasinda kira parasim yatirmis olmasi, kendisine kiracilik sifatt kazandiramaz...”
demek suretiyle, kira bedelinin tigtincii kisi tarafindan 6denmesinin, tek basina
kira iliskisinin devri olarak kabul edilemeyecegini kabul etmistir. Bkz., www.
kazanci.com.tr. Bununla birlikte kirayaverenin kira bedelini ti¢tincti bir kisiden
almasi, devir igin, tek basina da olsa bir emare olusturabilir. Bkz.,, HandKomm-
Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5. Ancak Isvicre Federal Mahkemesi, kira bedelinin
tictincti kisi tarafindan ifa edilmesinin, tek bagina kira iligkisinin devri i¢in emare
dahi olusturmadigini kabul etmektedir (bkz. BGE 125 III 229 E 3c).

% Bkz., Pieper, s. 215; Wagner, Jus 1997, Heft 8, s. 692; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9,
s. 641; Mauer, BWNotZ 2005, s. 114; Kandelhard, NZM 2001, s. 697; HandKomm-
Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 9; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 51;
BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 7.

% Bkz., Pieper, s. 215; Wagner, Jus 1997, Heft §, s. 692; Poggeler, JA 1995, Heft 8/9,
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Bununla birlikte, devreden kiracinin devretmis oldugu kira iliskisin-
de, devralan kiraci ile birlikte borclardan dolay: kirayaverene karsi
sorumlulugu bazi durumlarda devam eder. Bu sorumluluk hali, ya
sozlesmeden ya da kanundan dogabilir.

Devreden kiracinin ilk sorumluluk hali, s6zlesme ile ayrica ta-
ahhiit etmesi halinde s6z konusu olabilir. Yani devreden kiraci, soz-
lesme 6zgiirltigti prensibi uyarinca, devralan kiracinin bor¢larindan
dolay1 onunla birlikte sorumlu olacagini kirayaverene karsi borclana-
bilir. Boyle bir durumda devreden kiraci, kirayaverene karsi borcun
tamamindan sorumlu olmay: taahhitit ederse, miiteselsil borglu olur.
Nitekim Tiirk Borglar Kanununun 162 inci maddesine gore: “Birden
cok bor¢ludan her biri, alacakliya karst borcun tamamindan sorumlu olmay:
kabul ettigini bildirirse, miiteselsil bor¢cluluk dogar”. Bu anlamda olmak
tizere devreden kiraci da kirayaverene karsi devralan kiraciyla birlik-
te miiteselsil olarak sorumlu olmaya devam edecegini taahhiit etmis
olabilir. Bu durumda devreden kiraci, kirayaverene karsi miiteselsil
sorumlu olur. Ayrica devreden kiraci, devralan kiracinin borglarini te-
minat altina almak i¢gin kirayaverenle kefalet s6zlesmesi yapmuis ise®,
kirayaverene karsi sorumlulugu kefalet sozlesmesi hiiktimleri uyarin-
ca devam eder.”

Devreden kiracinin ikinci sorumluluk hali, kanun hiikmiinden
kaynaklanabilir. Nitekim kanunun 323 tinci maddesinin son fikrasi
(kaynak Isvicre Borclar Kanununun 263 iincii maddesinin 4 iincii fik-
ras1 hiikmii), devreden kiractya bu anlamda bir sorumluluk getirmek-
tedir. Buna gore, isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira s6zlesmesinin
bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miitesel-
silen sorumlu olmaya devam edecektir. Tiirk Borclar Kanununun 323
tincti maddesinin son fikrasi ile getirilen bu mditeselsil sorumluluk
hali, kanunun 162 inci maddesinin 2 inci fikrasindaki diizenlemeye de
uygundur.

s. 641; Mauer, BWNotZ 2005, s. 114; Kandelhard, NZM 2001, s. 697, HandKomm-
Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 9; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 7.

Ornegin kira sozlesmesine: “Kiraci, kira sozlesmesinden dogan haklarini ve borclarim
bir bagkasina devrederse, sozlesme siiresince kisisel olarak sorumlu olmaya devam eder”
seklinde bir kay1t konulmus olabilir.

97 Funke, s. 13; Pieper, s. 215.

96
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Kanundaki miiteselsil sorumlulugun baslangici, kira iliskisinin
devredildigi andir. Bu da, yukarida ifade edildigi tizere, kirayaverenin
kira iligkisinin devrine onay verdigi ve dolayisiyla taraf degisikliginin
gerceklesme zamanidir.”® Bu bakimdan isyeri kiralarinda devreden ki-
racy, kirayaverenin kira iliskisinin devrine onay verdigi andan itibaren
kira sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil stireyle devralanla
birlikte miiteselsilen sorumlu olacaktir.

Isyeri kiralar1 bakimindan devreden kiracinin, sorumlulugunun
kapsaminin ve hukuki niteliginin belirlenmesi gerekir. Bu noktada
ayirim bakimindan “kira iliskisinin devredildigi an” dikkate alinmali-
dir. Bu cercevede kira iliskisinin devredildigi andan 6nceki borclar
bakimindan herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Zira bu donemde
devreden kiraci, kiraci sifatina haiz olup, kira s6zlesmesinin tarafidir.
Dolayisiyla dogan borglardan dolay: kira sdzlesmesine gore sorumlu
oldugu gibi, kira iliskisinin devrine ragmen -kanundan dolayi- so-
rumlu kalmaya devam etmektedir.

Kira iligkisinin devredildigi andan sonraki borclar bakimindan ise
devreden kiraci, artik kira sozlesmesinin tarafi degildir. Dolayisiyla
devreden kiraci, tarafi olmadig1 bir sozlesmeden dolayi, devralan kira-
cinin yerine getirmedigi bor¢lar nedeniyle sorumlu olmaya devam et-
mektedir. Devreden kiracinin, ayrica sozlesme ile taahhiitte bulunma-
dig1 boyle bir durumda, sorumlulugunun dayanagmni kanun hitkmii
olusturmaktadir. Yani isyeri kiralar1 bakimindan devreden kiraci, dev-
ralan kiracinin borglarindan, kanun (m.323/£.3) dolayisiyla sorumlu-
dur. Bu nedenle sorumlulugun kapsaminin belirlenmesinde, devreden
kiraci ile kirayaveren arasindaki kira sdzlesmesi esas alinmal1 ve bu
sozlesmedeki esaslar cercevesinde sorumlulugun kapsamu tespit edil-
melidir. Kirayaveren ile devralan kiraci arasinda kira iliskisinin dev-
redilmesinden sonra, kira sozlesmesinin ilk halini genisletecek sekilde
yapilan anlasmalardan dogan ytikiimliiliiklerden dolay1 ise, devreden
kiracinin miiteselsil olarak sorumlu tutulamamasi gerekir.*”

Bu gercevede devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugun kapsa-
mini, devirden evvel veya sonra kira sozlesmesi hiikiimleri uyarinc
ortaya ¢ikan asli edim yuktimliliikleri ve yan edim ytiktimliltkleri-

% ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 53.
ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 57.
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nin yerine getirilmemesinden dogan tazminat ytikiimlaltgt olustur-
maktadir.’® Bu baglamda devreden kiraci, sonradan muaccel olacak
kira bedellerinden, kira konusunun sézlesmeye aykir1 kullanilmasin-
dan dogan zararlardan ve hatta kirayaverenin, kira iliskisini hakl1 se-
beplerle olagantistii feshetmesi halinde, ugramis oldugu zararlardan
da, kirayaverenle yapmis oldugu sozlesme hiikiimleri cercevesinde
sorumlu tutulabilir.'™ Dolayistyla burada devreden kiracinin sorumlu-
lugu, kanundan dogan sahsi bir teminat fonksiyonu da tasimaktadur.'®?

i@yeri kiralar1 bakimindan devreden kiracinin, devralan kiracinin
borglarindan dolayr kanun hiikmii sebebiyle miiteselsil sorumlu tu-
tulmasi, alacaklinin haklarmin korunmasini amaclamaktadir. Aslinda
teselstiliin kanun hiikmii geregince dogdugu durumlarda, kamu diize-
ni s6z konusu olacag icin, taraflarin iradesi ile teselstiliin ortadan kal-
dirilmasi gegersizdir. Ancak devreden kiracinin kirayaverenle yapmus
oldugu bir stzlesme geregince, miiteselsil sorumlulugu ortadan kaldir-
malar1 kamu diizenine ya da tigtincti kisilerin korunmasi gerekliligi-
ne aykirilik teskil etmeyecegi kanaatindeyiz. Zira devreden kiracinin
kirayaverene karsi borclu olarak sorumlu olup olmamasi, devrin ge-
cerliligi bakimindan hicbir surette 6nemli degildir.'® Bu sebeple isyeri
kiralarinda devreden kiraci, kirayaverenle yapmis oldugu bir sozlesme
ile miiteselsil sorumlulugu kismen veya tamamen kaldirabilmelidir.
Boyle bir anlagsma olmadig stirece devreden kiraci, kanunun 323 tincti
maddesine gore isyeri kiralarinda iki y1l siireyle devralanla birlikte mii-
teselsil olarak sorumlu olmaya devam eder. Kanundaki iki yillik stire
de, en fazla, yani maksimum siiredir. Dolayisiyla taraflar bu siireyi ki-
raci aleyhine uzatamazlar.'™ Bunun disinda kira iliskisi s6zlesmeye ve/
veya kanuna gore daha evvel de sona erebilir. Tim bu durumlarda,
devreden kiraci, sorumluluktan daha evvel kurtulmus olur. Bu anlam-
da olmak tizere, kira sdzlesmesi iki y1l dolmadan evvel olagan sekilde
feshedilirse, miiteselsil sorumluluk da fesih tarihinde sona erer.'®

100 BGE121 11408 E 3 ve 4; HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 9; ZiircherKomm-
Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 56.

Ancak, bu durumda devreden kiracinin kirayaverene karsi sorumlulugu, devralan
kiracinin kirayaverene karsi sorumluluguyla sinirhdir. Bkz., ZiircherKomm-
Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 55.

102 BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 7.

103 Bkz., Funke, s. 14.

104 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 9; BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 7.
195 BGE 121 III 408 E 4; HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 9; ZiircherKomm-

101
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D. Devreden Kiraci ile Devralan Kirac1 Arasindaki Hukuki liski

Devreden kiraci ile devralan kirac1 arasindaki hukuki iliski, kira
iliskisinin devredilmesi igin aralarinda yaptiklari s6zlesmenin hitktim-
lerine gore belirlenir. Bunun disinda isyeri kiralarinda devreden kiract
ile devralan kirac1 arasinda miiteselsil sorumlulugun s6z konusu oldu-
gu durumlarda da birbirlerine riicu imkéani ve kapsami, genel hitkiim-
lere gore tayin edilir.'®

VIII. BENZER KURUMLARLA KARSILASTIRILMASI

A. Kira Iliskisinin Devri - Kira Konusunun Kullanim Hakkinin
Devri

Kira iliskisinin devrini diizenleyen Tuirk Borclar Kanununun 323
tincti maddesinin gerekgesine gore'”, bu madde (yani 323 {incii mad-
de), aslinda Borglar Kanununun 259 uncu maddesinin 1 inci fikrasinda
‘kiracinin tiglincti sahsa feragl” seklinde ifade edilen hiikme karsilik
gelmektedir.

Her seyden evvel belirtmemiz gerekir ki, her ne kadar 323 tincti
maddenin gerekgesinde “kiracimin tigiincii sahsa ferag1” ve “kira iliski-
sinin devri”nin ayn1 hukuki kurum oldugu ifade edilmis olsa da, bu
kurumlar birbirinden farklidir. Ciinkii Bor¢lar Kanunun 259 uncu
maddesi, alt kira ve kullanim hakkinin devrine iliskindir. Bu hiikiim-
de gecen “kiracinin {i¢lincii sahsa ferag1” ifadesiyle, tisttin tutulmasi
gereken goriise gore, kira konusunun kullanim hakkmin devri an-
latilmak istenmektedir.'® Borc¢lar Kanununun s6z konusu maddesi

Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 54.

106 74 rcherKomms- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 58; BGE 116 11 514.

107 Bkz., Tasars, s. 260.

108 Bkz., Tandogan, s. 155. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu 10.10.2001 tarih,
2001/6-942 esas ve 2001/696 sayili kararinda “...Kiract kiralayana zarar verecek
bir degisikligi gerektirmemek kosuluyla kiralanani tamamen veya kismen baskasina
kiraya verebilecegi gibi, kiray: bir di¢tincii kisiye de devredebilir (BK. mad. 259). Burada
iki durum séz konusu edilmistir: Birincisi kiracimin kiracist ikincisi de kiracimin kira
sozlesmesinden dogan kullanma hakkini bir ficiincii kisiye devretmesidir...” demek
suretiyle Bor¢lar Kanununun 259. maddesinde gecen “kiray: bir tigiincii sahsa
ferag edebilir...” ifadesiyle kullanma hakkinin bir tigtincti kisiye devredilmesinin
anlasilmasi gerektigine isaret etmektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun ayni
dogrultudaki diger kararlari: 14.11 inci2001 tarih, 2001/6-1042 esas, 2001/1030
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ise, Tiirk Borclar Kanununun “alt kira ve kullanim hakkinin devri’
kenar bagligmi tagiyan 322 inci maddesinde diizenlenmektedir. Oyle
ki, 322 inci maddenin 1 inci fikrasina gore: “Kiraci, kirayaverene zarar
verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen veya
kismen baskasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim hakkini da baskasina
devredebilir”. Kira iliskisinin devri ise, daha evvel de ifade edildigi
gibi, Bor¢lar Kanununda diizenlenmemektedir. Bununla birlikte yine
yukarida ifade edildigi tizere, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Ka-
nunun 12 inci maddesinin 1 inci fikrasinda; kiracinin, sézlesmede
kararlastirilmadigy stirece, kullanim hakkinin devrini yapamayacag,
bunun yaninda da, kira mukavelesini (yani kira iliskisini) baskasina
devredemeyecegi hiikme baglanmistir. Dolayisiyla, kullanim hakki-
nin devri ile kira iliskisinin devri iki ayr1 hukuki kurumdur. Kald:
ki, Tiirk Bor¢lar Kanunun 323 iincii maddesi hiikmii, bizzat kanu-
nun gerekgcesinde ifade edildigi gibi, kaynak Isvigre Borglar Kanu-
nunun 263 iincii maddesine iliskindir.'® Isvicre Borclar Kanununun
263 iincii maddesi ise, kira konusunun kullanim hakkinin devrine
iliskin olmay1p, sadece kira iliskisinin devrini diizenler."® Bu tespitin
yapilmasmin ardindan, kira iliskisinin devri ile kullanim hakkmimn
devrinin karsilastirilmasi yapilabilir.

Kira iligkisinin devri durumunda, kira iliskisinden kaynaklanan tiim
hak ve ytiktimliiliikler devredilmis olur. Oysa kullanim hakkinin devri,
alacagin temliki niteligindedir."! Alacagin temlikinde ise, kira sozlesme-

say1lt karar; 3.10.2001 tarih, 2001/6-653 esas ve 2001/672 sayili karar. Bkz., www.
kazanci.com.tr.

109 Bkz., Tasari, s. 260.

110 ZiircherKomm-Gauch/Higi, Art.263OR, Nr. 10 vd. Kullanim hakkinin devriise, daha
evvel Isvicre Borglar Kanununun 263 tincti maddesinde hiikme baglanmisken, 1989
yilindan yapilan revizyondan sonra Isvicre Borclar Kanununda diizenlenmemistir
(bkz., ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 10 vd.). Bu durum karsisinda
Higi, Art. 263 OR hiikmiintin sadece isyeri kiralarina iliskin olmasindan hareketle,
kullanim hakkinin devrinin isyeri kiralar1 disindaki diger kira sozlesmeleri
bakimindan genel hiikiimlere gore yapilabilecegi ve ancak isyeri kiralarinda sadece
Art. 263 tincii hitkmiine gore kira iliskisinin devrinin yapilabilecegini savunmaktadir
(bkz.,ZtircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 11).

m BaslerKomm-Weber, Art. 262 OR, Nr. 1 vd., HandKomm- Heinrich, Art. 262 OR,
Nr. 1vd., Bucher, s. 1168; Huguenin, Nr. 329 vd., 333 vd.; ZiircherKomm- Gauch/
Higi, Art. 263 OR, Nr. 7; Tandogan, s. 155, 157 vd.; Aral, s. 263 vd.; Yavuz, s. 175
vd.; Zevkliler/ Havutcu, s. 220 vd. Kullanim hakkinin devrinin alacagin temliki
niteliginde oldugu hakkinda Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 10.10.2001 tarih,
2001/6-942 esas ve 2001/696 sayili karari ile ayn1 yondeki 14.11 inci2001 tarih,
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sinden dogan haklar (bu anlamda olmak {tizere, kiracinin kira konusuna
iliskin kullanim alacagy) bir {ictincii kisiye temlik edilebilirken, kira ilis-
kisinin devrinin aksine, tiim sozlesme iliskisi devredilmez.!'?

B. Kiralligkisinin Devri- Bir Malvarliginin veya Bir Isletmenin
Devralinmasi

Tiirk Bor¢lar Kanununun 202 inci maddesinde, ticari isletmeler de
dahil olmak {tizere, bir malvarliginin veya bir isletmenin devralinmasi
diizenlenmektedir. Iste tam da burada, drnegin ticari isletmenin taci-
rine ait olmayan bir tasinmazda faaliyet gostermesi halinde, bu islet-
menin devrinin kiracilik iliskisinin devrini de kapsayip kapsamadig:
sorunu giindeme gelir.

Sorun, Bor¢lar Kanununun mer’i oldugu zaman doktrinde tar-
tismaliydi.'”® Kanaatimize gore, Tuirk Bor¢lar Kanununun 323 {incii

2001/6-1042 esas ve 2001/1030 say1l1 karar: ve 3.10.2001 tarih, 2001/ 6-653 esas ve

2001/ 672 sayil1 kararlari icin bkz., www.kazanci.com.tr.
12 HandKomm- Heinrich, Art. 262 OR, Nr.3; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263
OR, Nr. 10.
Doktrindeki bir goriise gore, eBK.m.179, devir isleminde malvarligi veya
isletmenin pasiflerini (borglarini) hitkme baglamistir. Bunun sonucu olarak
malvarlig1 veya isletmeye dahil olan aktiflerin devri bu hitkmiin kapsami1 disinda
olup, bunlarin devrine iliskin hiikiimlere tabidir. Bkz., Kilicoglu, s. 629. Bu goriistin
kabul edilmesi durumunda, yani eBK.m.179'un bir malvarlig1 veya isletmenin
sadece pasiflerini diizenleyen bir hiikiim oldugunun kabul edilmesi halinde,
kiracilik hakki aktif malvarlig: icerisinde yer aldig: i¢in, eBK.m.179 hiikmiine
gore malvarlig1 veya isletmenin devri kiracilik hakkinin devrini kapsamayacaktir.
Buna karsin doktrindeki bir bagka goriise gore, devir kapsaminda, devredilecek
olan, malvarligidir. Malvarlig: ise, kisinin ekonomik deger ve hukuki birlik arz
eden ve para ile l¢tilebilen hak ve borclarinin tamamidir. Bu kapsamda, pasiflerin
yaninda aktifler de yani kisinin sahip oldugu tasimnurlar ve tasinmazlarin yani sira,
tgtincii kisilerdeki hak ve alacaklar: da devrin kapsamindadir. Kiracilik hakkini
da bu kapsamda degerlendirmek gerekir. Ger¢i Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
Kanunun 12 inci maddesinde sozlesmede aksi agikca kararlastirilmadig: stirece,
kiracinin kira sozlesmesini baskasina devredemeyecegi hiikme baglanmustir.
Ancak 1956 tarihli Ticaret Kanununun 11 inci maddesinin 2 inci fikrasi, kiracilik
hakkini, ticari isletmeye devamli surette tahsis olunmus unsurlar arasinda
saymaktadir. Bu madde 1955 tarihli Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun'a
gore 6zel hiikiim niteliginde olup, ticari isletmeler bakimindan kiracilik hakkimnin
farkli bir diizene baglanmasini 6ngormektedir. Boyle durumlarda yeni tarihli
genel kanun eski tarihli 6zel kanundan evvel uygulanir. Bu sebeple, kira
sozlesmesinde kiranin devredilebilecegi agikca kararlastirilmamus olsa bile, ticari
isletmenin devredilmesiyle birlikte ticari isletmenin tarafini olusturdugu kira
iliskisi de kanunen tictincii kisiye devredilmis olur. Bkz., Arkan, s. 42 vd., 44. Buna
karsin bir baska goriise gore ise, Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanunun 12

113
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maddesi, bu konuda tartismaya yer birakmamaktadir. Ctinkti madde
hitkmtinde (m.323/f.1), kirayaverenin kira iliskisinin devrine yazil
olarak riza gostermesi gerektigi ifade edilmektedir ki, bu diizenleme,
emredici niteliktedir. Dolayisiyla bu hiikiim, tiim kira iliskisinin devri
durumunda uygulanmak zorundadir. Bir malvarlig veya isletmelerin
devrine iliskin olarak ise, kanunda (m.202) bu nitelikteki sozlesmeler
icin her hangi bir sekil sart1 oSngormemistir. Buna bagh olarak, kira-
yaverenin yazili bir rizas1 olmaksizin, kiralanan bir tasinmazin kira-
cis1 kanunun 202 inci maddesi hitkmiine gore isletmesini devrederse,
kira iliskisi devredilmis olmayacaktir. Bunun icin ayrica kirayaverenin
yazili olarak onay vermesi gerekecektir. Su halde kanunun 323 tincti
maddesi, 6zel diizenleme olarak, Tirk Bor¢lar Kanununun 202 inci
maddesine gore evleviyetle uygulama alan1 bulur."*

C. Kira Iliskisinin Devri - Kanunun 325 inci Maddesine Gore
Kiracinin Kira fliskisini Devralmaya Hazir Yeni Bir Kirac1 Bulmas1

Tiirk Bor¢lar Kanununun 325 inci maddesinde, Bor¢lar Kanunun-
da olmayan yeni bir hitkiim ongoriilmektedir. Kaynak Isvigre Borglar
Kanununun 264 tincti maddesi esas aliarak hazirlanan'
diizenlemede, sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin ki-
ralanani geri veren kiraciya, kirayaverenden kabul etmesi beklenebi-
lecek, 6deme giictine sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir
kirac1 bulmasi halinde, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglari-
nin sona erecegi ongoriilmektedir.

soz konusu

S6z konusu diizenleme (m.325), kira iliskisinin devrine iliskin
olmayip, kanunda veya sozlesmede ongoriilen siireden evvel kira
konusunu iade etmesi sebebiyle kirayaverenin ugrayacagi zarari
tazmin etmek zorunda kalacak olan kiracinin, kirayaverene karsi so-
rumluluktan kurtulabilmesine imkan veren bir diizenlemedir. Kira
iliskisinin devri icin kirayaverenin yazili olarak riza gostermesi ge-

inci maddesi karsisinda, kira sozlesmesinde sozlesmenin devredilecegi acikca
kararlasgtirilmamissa, isletmenin devri tek basina kira iligskisinin de devri sonucunu
dogurmaz. Bkz., Karayalcn, s. 181.

114 randKomms- Heinrich, Art. 262 OR, Nr.3; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263
OR, Nr. 17.

115 Bkz., Tasari, s. 262.
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rekliligi (m.323/£.1), bu madde hiikmiinde yoktur. Dolayisiyla kiraci,
kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bulursa, kirayaverenin
bu sekilde yazili bir onayma ihtiya¢ duymayacaktir. Bunun disin-
da kira iliskisinin devrinde mevcut kira s6zlesmesi devam ederken
(m.323/£.2); kiracinin kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiraci
bulmasi durumunda, kural olarak, mevcut kira iliskisi sona ermekte-
dir. Ancak, sayet yeni kiraci, kira sézlesmesini ayni1 sartlarla tistlen-
meye hazirsa ve eski kiraci ile kirayaveren de kabul ederse, sadece bu
durumda kanunun 323 tincii maddesi anlaminda kira iliskisinin devri

s6z konusu edilebilir.'*®

D. Kira Iliskisinin Devri - Alt Kira Sozlesmesi

Alt kira, Bor¢lar Kanununun 259 uncu maddesinde ve ayrica, Gay-
rimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanunun 12 inci maddesinde diizenlen-
mistir. Tiirk Borglar Kanununda ise her iki diizenleme 322 inci madde
altinda kanunlagmustir.

Alt kira sozlesmesi ve kira iliskisinin devri, birbirinden farklidir.!”
Alt kira sozlesmesinde kirayaveren ile kirac1 arasindaki kira iliskisin-
den dogan hukuki durumda bir degisiklik meydana gelmez. Ayakta
olan bu s6zlesmenin yaninda, kiraci ile alt kirac1 arasinda yeni bir kira
sozlesmesi yapilir. Bununla birlikte, kirayaveren ile alt kirac1 arasinda
da her hangi bir sozlesme iliskisi yoktur.""® Kira iliskisinin devrinde
ise, devreden ilk kiracinin yerine, devralan yeni bir kirac1 gecmektedir.
Bu bakimdan, alt kiradan farkli olarak, devreden ilk kiraci ile kiraya-
veren arasindaki sozlesme iliskisi sona ererken; mevcut kira iliskisi,
devralan yeni kiraci ile kirayaveren arasinda devam etmektedir. Daha
acik bir ifadeyle, kira iliskisinin devrinde mevcut kira s6zlesmesi ayak-

16 7iircherKomms- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 18.

117" Bkz., Funke, s. 13; Tandogan, s. 117 vd.

118 Bkz., Funke, s. 13; BaslerKomm-Weber, Art. 262 OR, Nr. 1 vd.; HandKomm-
Heinrich, Art. 262 OR, Nr. 1 vd.; Bucher, s. 1168; Huguenin, Nr. 329 vd.; Tandogan,
s. 155, 157 vd.; Aral, s. 263 vd.; Yavugz, s. 175 vd.; Zevkliler/ Havutcu, s. 220 vd.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 10.10.2001 tarih, 2001/6-942 esas ve 2001/696
sayili karari; 14.11 inci2001 tarih, 2001/6-1042 esas ve 2001/1030 sayil karar;
3.10.2001 tarih, 2001/6-653 esas ve 2001/672 sayili karar1. Bkz.,, www kazanci.
com.tr.
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tadir; ancak, kira sozlesmesinin taraflar1 degisir. Buna karsin alt kira
sozlesmesinde, mevcut (asil) kira sozlesmesi yine ayaktadir, kira iliski-
si ve onun taraflar1 degismez; ancak kiraci ile ti¢lincti kisi arasinda da
alt kira iligkisi kurulur.'®

SONUC

Turk Borclar Kanununun “kira iliskisinin devri” kenar baslig: altin-
daki 323 tincti maddesi, incelenmis ve asagidaki sonuglara ulasilmaistir.

Soz konusu diizenleme, kanunda 6zel borg iligkileri'nin diizen-
lendigi ikinci kistmda kira sozlesmesinin diizenlendigi dordiincii bo-
liimde olup, burada da, genel hiikiimlere iliskin birinci ayrim altindadar.
Bu diizenleme emredici nitelikte olup, hem tasinir kiralarinda hem
de tasinmaz kiralarinda ve bu kapsamda konut ve isyeri kiralarinda
uygulanir. Maddenin hazirlanmasinda kaynak Isvigre Borglar Ka-
nununun 263 {incti maddesi goz oniinde tutulmustur. S6z konusu
diizenleme, kanuni halefiyetin 6zel bir uygulamasi olup, maddede
hiikiim olmayan hallerde, eski kanunda olmayan ve fakat yeni ka-
nunda yer alan s6zlesmenin devrine iliskin 205 inci madde hiitkmii
uygulanir.

Kira iliskisinin devredilmesi, kira iliskisinin bir tiglincii kisiye
devredilmesidir. Kira iliskisinin bir t¢tincti kisiye devredilebilmesi
icin, her seyden evvel mevcut bir kira s6zlesmesi olmalidir. Bunun
yaninda kirayaveren, kiraci ve kira sozlesmesini devralacak tictincii
kisi arasinda kiranin devri igin sozlesmesi yapilmis olmas: gerekir.
Kiracr ile kira iliskisini devralmak isteyen {ti¢iincii kisi arasinda yapi-
lan sozlesmeye kirayaverenin onay vermesi de ayni hukuki sonucu
dogurur. Ancak kirayaverenin onayimn her durumda yazili olmas,
gegcerlilik sartidir.

Kirayaveren, kural olarak, kira iliskisinin devrine onay verip
vermeme konusunda serbesttir, onay vermekten kagmabilir. Ancak
kirayaveren, isyeri kiralarinda, sadece hakli bir sebebin bulunma-
s1 durumunda kira iliskisinin devrine onay vermekten kaginabilir.

119 Funke, s. 13; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 9.
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Bu durumda kacinmanin hakli olup olmadiginin takdirinde, Ttirk
Medeni Kanunun 2 inci maddesinin 1 inci fikrasindaki diirtistliik ilke-
si 0lcti alimir. Hakli sebepler, kirayaverenin kira iliskisinin devrinden
bir yarar saglayip saglamadig1 sorusunun cevabiyla sinirli degildir.
Oyle ki kirayaveren, kiraci ile tigtincti kisi arasinda yapilan devir ta-
ahhtidiinti iceren sozlesme hakkinda kiracidan bilgi talep etmesine
ragmen kiraci bu konudaki ytikiimlultigiini ihlal ederse, kirayave-
renin de kira iliskisinin devrine onay vermekten kacinmasi, hakli bir
sebep olusturur. Sayet kirayaveren, isyeri kiralarinda hakli olmayan
bir sebeple kira iliskisinin devrine onay vermekten kaginirsa, kiraci,
talebini dava yoluyla kullanabilir.

Kira iliskisinin devrine onay verilmezse, kiranin devri gercek-
lesmemis olur. Kira sozlesmesinin taraflar1 ayn1 kalmaya devam
ederler. Buna karsin kira iliskisinin devrine onay verilirse, mevcut
kira sozlesmesi devam eder. Sozlesmenin igerigi, kural olarak degis-
mez; sadece, kiraci yerine devralan kirac1 gecer. Buna bagh olarak,
devreden kiracinin kira iliskisinden dolay1 sahip oldugu kanundan
ve sozlesmeden kaynaklanan tim hak ve borglar artik devralan
kiraciya aittir. Aym sekilde devreden kiraci, devrin gercgeklestigi
anda kira sozlesmesinden dogan haklarini kaybeder. Bunun yani
sira devreden kiraci, kirayaverene karsi borclarindan da kurtulur.
Ancak isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira s6zlesmesinin bitimi-
ne kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miiteselsilen
sorumlu olmaya devam eder. Devreden kiraci ile devralan kiract
arasindaki hukuki iliski ise, kiranin devri sézlesmesinin hiikiimleri-
ne gore belirlenir.

Kira iligkisinin devri, “kira konusunun kullanim hakkinin devrinden”,
“kiractmin kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasidan” ve
“alt kiradan” farklidir. Yine madde hitkmii (m. 323), “bir malvarliginin
veya bir isletmenin devralinmasin” diizenleyen 202 inci maddeye gore
de oncelikle uygulama alani bulacaktir.

Tum bu degerlendirmelerin sonucunda kira iliskisinin devrinin
pozitif hukukta diizenlenmesini, hiikmiin uygulanmasi asamasinda
ortaya cikabilecek sorunlara kars: elestirilerimiz sakli kalmak kaydiy-
la, olumlu bir gelisme olarak kabul ediyoruz.
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