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THE OBLIGATION ARISING FROM THE TENANCY CONTRACT
IN ALIENATION OF TENANCY WITHIN THE FRAME OF THE
ARTICLE OF 323 OF TCO (ACT. NO. 6098)

Abstract

Alienation of tenancy contract has been regulated in art. 323 of TCO.
There are some characteristics of the alienation of tenancy contract in
business rentals. The lessor can not avoid giving consent without a fair
cause. In consideration of this, tenant of alienator will be joint and several
liability with tenant of assignee for a period of two years. At the same time it
is also important that the provision regulated in art. 323 of TCO is
applicable or not in alienation of commercial enterprises. The contractual
obligation of the parties in the event of alienation contract tenancy and the
scope of application of art. 323 of TCO have been examined in this study.
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GIRIS

6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun yiiriirliigiinden 6nce kira sozles-
mesine iliskin hikiimler, 818 sayili 6nceki Bor¢lar Kanununda ve 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da diizenlenmekteydi. Onceki
Bor¢lar Kanununda kira iligkisinin devrine iliskin bir hiikiim bulunmamak-
taydi. 6570 sayili GKHK.m.12/I’de ise, kira sozlesmesinde aksi acikca
kararlastirilmadikea kiracinin kira sézlesmesini baskasina devredemeyecegi
hiikme baglanmis; ancak kira sdzlesmesinin devrine iligskin detayl bir diizen-
lemeye yer verilmemisti.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun yiiriirliige girmesiyle 6570 sayilt
GKHK kaldirilms'; kira iliskisinin devri 323. maddede diizenlenmistir. S6z
konusu diizenlemenin uygulamasi, 6217 sayili Yargt Hizmetlerinin Hizlan-
dirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
(4.7.2012 tarih 6353 sayili Kanunun 53. Maddesi ile degisik) gegici 2. mad-
desi geregince 8 yil ertelenmis olsa da, hilkkmiin uygulanmaya basladigi
andan itibaren en fazla sorunun, borglardan sorumluluk konusunda ortaya
cikacagi asikardir. Bu g¢ercevede calismamizda kira iliskisinin devri, devr-
alan kiracinin, devreden kiracinin ve kiraya verenin borglari agisindan ince-
lenmistir.

Calismamizda kira iliskisinin devrine iligkin genel agiklamalarin yam
sira, sorumlulugun belirlenmesi agisindan 6nem tastyan devrin ge¢mise etkili
olup olmadig: tartismasi da inceleme konusu yapilarak, devrin gegmise etkili
oldugu kanaatine varilmig ve sonraki agiklamalar bu goriis cercevesinde
ortaya konmustur.

! 6570 sayili GKHK m.12 ile ilgili olarak bkz. Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku-Ozel
Borg iliskileri, C. 1/2, Istanbul 2008, s. 161 vd.
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I. GENEL ACIKLAMALAR
A. Kira iligkisinin Devrinin Hukuki Niteligi ve Amaci

1. Hukuki Niteligi

Kira iliskisinin devri Tirk Borglar Kanununun 323. maddesinde’

diizenlenmistir.

Bu hitkme gore,

“Kiraci, kiraya verenin yazili rizasint almadikea, kira iliskisini bagka-

sina devredemez. Kiraya veren, igyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu
rizay1 vermekten kagimamaz. -Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi
kendisine devredilen kisi, kira sézlesmesinde kiracinin yerine gecger ve
devreden kiraci, kiraya verene kars1 borglarindan kurtulur.- Isyeri kiralarinda
devreden kiraci, kira s6zlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle
devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur.”

TBK.m.323’te diizenlenen kira iligkisinin devri sdzlesmenin devri

niteliginde olmakla birlikte’, TBK.205’¢ gore ozel hitkiim niteligindedir®.

6217 sayili Yargt Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun (04.07.2012 tarih 6353 say1li Kanunun 53. maddesi ile degi-
sik) gecici 2. maddesi uyarinca “Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan
kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11.1.2011
tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, ... maddeleri 1.7.2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira s6zlesmelerinde bu maddelerde belir-
tilmis olan konulara iligkin olarak sézlesme serbestisi geregi kira sdzlesmesi hiikiimleri
tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu
hiikiimleri uygulanir.”; Oktem Cevik, Seda: “Tiirk Borglar Kanunu m.323 Uyarinca
Kira Sozlesmesinin Devri”, Prof. Dr. Ozer Selici’nin Amsma Armagan, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Sayisi, C. 11, S. 145-146, 2016, s. 659-678,
s. 674 vd.; Ertelenen diger hiikiimlerle ilgili olarak bkz. Acar, Faruk: Kira Hukuku Serhi
(TBK.m.299-321), istanbul 2015, s. 23 vd.; Gokyayla, Emre: “Konut ve Catih Isyeri
Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK.m.339)”, Prof. Dr. Aydin
Zevkliler’e Armagan, C. II, Izmir 2013, s. 1203-1251, s. 1234 vd.; Kanunun amaci ile
ilgili olarak bkz. Tiirkmen, Ahmet: “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira S6zles-
mesine iliskin  Yirirligi Ertelenen  Hikiimlerinin Degerlendirilmesi”,

http://www.ankarabarosu.org.tr/siteler/ankarabarosu/tekmakale/ 2015-1/11.pdf, s. 341-
368, s. 348 vd.
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TBK.m.205’e gore “Sozlesmenin devri, sozlesmeyi devralan ile devreden ve
sozlesmede kalan taraf arasinda yapilan ve devredenin bu sézlesmeden
dogan taraf olma sifati ile birlikte biitiin hak ve borglarin1 devralana gegiren
bir anlagmadir. S6zlesmeyi devralan ile devreden arasinda yapilan ve sozles-
mede kalan diger taraf¢a 6nceden verilen izne dayanan veya sonradan onay-
lanan anlagsma da, s6zlesmenin devri hiikiimlerine tabidir. -S6zlesmenin dev-
rinin gegerliligi, devredilen sdzlesmenin sekline baglidir.- Kanundan dogan
halefiyet hélleri ile diger 6zel hiikiimler saklidir.”

Kira iligkisinin devri, kiraya verenin devir islemine, yapilmasindan
onceden onay vermesi ile devir islemi yapildiktan sonra onay vermesi ile
veya devir sdzlesmesine katilmasi ile gerceklesir. Kiraya verenin onayina
kadar devir islemi askidadir’.

2. Amaci

Tiirk Borglar Kanununda kira iligkisinin devri, taginir ve tasinmaz
biitiin mallara iligkin olarak diizenlenmis, ancak isyeri kiralar1 i¢in 6zel
diizenlemeler 6ngoriilmiistiir. Isvicre Hukukunda ise kira iliskisinin devri
(OR.Art.263), yalnizca isyeri kiralarinda uygulama alani bulmaktadir®.

Kira iliskisinin devrinin, alt kira sézlesmesi ve kiranin devrinden farklart i¢in bkz.

Kahveci, Nalan: Alt Kira ve Kiranin Devri, Izmir 2005, s. 63 vd., s. 167 vd.

4 inceoglu, M. Murat: Kira Hukuku, C.I, Istanbul 2014, s. 531; Giimiis, Mustafa Alper:
Yeni 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Soézlesmesi (TBK.m.299-356),
Istanbul 2011, Kira, s. 225; Giimiis, Mustafa Alper: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.
I, Istanbul 2013, C. 1, s. 305; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri (Sézlesmeler Hukuku), Ankara 2017, s. 529; Genel olarak sézlesme-
lerin devrine iligskin bkz. Ayranci, Hasan: S6zlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara
2003, s. 31 vd.

5 Eren, Fikret: Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2017, s. 367; inceoglu, s. 554;

Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2015, s.

318; Aydogdu/Kahveci, s. 531; Topuz, Seckin/Canbolat, Ferhat: “Kira iliskisinin

Devri - (Yeni) Tiirk Borglar Kanununun Tlgili 323 {incii Maddesinin Degerlendirilmesi”,

http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2011-95-720, s. 97-134, s. 105-106.

OR. Art.263iin igyeri kiras1 disindaki kira iligkilerinde uygulanamayacagima iligskin

olarak bkz. Svit Kommentar: Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 3. Auflage,

Ziirich-Basel-Genf 2008, Art. 263, No. 1; Isvigre’de isyeri disindaki kira iliskilerinin

devri i¢in ise kiracinin, kiraya verenin ve devralanin serbest iradeleriyle yapacaklari bir
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Bunun sebebi isyeri kiralarinda malvarligi degerlerinin bir biitiin olarak
devredilebilmesinde kiracinin korunmaya deger bir menfaatinin olmasidir.
OR.Art.262°nin madde gerekcesinde de bu durum, kiracinin kira iliskisini
devretmesinde menfaatinin oldugu, kiracinin kira sézlesmesi ile birlikte,
kendisinin kira konusu malda -kendi miisteri ¢evresi gibi- yaptigi deger
artisin1 da devredebilecegi ifade edilmistir. Mal stogunun uygun kosullarda
satilmasi ise yalnizca isyeri kiralarinda ortaya ¢ikan bir menfaattir. Bunun
gibi kirac1 kira konusu yere, ekipman masrafi, vitrin diizenlemesi gibi yati-
rimlar da yapmus olabilir. iste TBK.m.323 (OR.Art.262) iin amaci, kiracinin
emek ve cabasi karsiliginda kira konusu yerde ortaya ¢ikmis olan deger
artisinin bosa ¢ikmasinin énlenmesidir’.

Esasen igyerine iligkin kira sdzlesmesinin devrindeki menfaat durumu
ile ticari isletmenin devrindeki menfaat durumu aynidir. Asagida ticari
isletmenin devri durumunda TBK.m.323’iin uygulanip uygulanamayacagi ile
her iki kurum arasindaki benzerlikler ve farkliliklar iizerinde ayrica durula-
caktir. Ancak burada 6nem tasiyan husus, her iki durumda da; ticari islet-
meye veya kira konusu mala, devreden tarafindan kazandirilmig bazi deger-
lerin olmas1 ve bu degerler sebebiyle de devredenin korunmaya deger bir
menfaatinin olmasidir. Bu sebeple TTK.m.11/3’{in gerekgesi kira iligkisinin
devri konusunda da aydinlatici olacaktir:

Gerekgeye gore,

“6762 sayili Kanun gibi, Tasariin da devir sdzlesmesine dahil saydigi
malvarlig1 unsurlari, bir ticari isletmeyi “biitiin” bakimindan, yani malvar-
liksal yonden tanimlar. Bunlarin basinda duran malvarligi gelir. 6762 sayili
Kanun, duran malvarligini, tartigsmalara ve tereddiitlere yol acan “tesisat”
sozciigii ile ifade etmisti. Ikinci énemli unsur, isletmeye bagl miisteri ¢ev-
resini de kapsayan ve isletmenin, teker teker malvarligi unsurlarinin deger-
leri toplamin1 agan degeri seklinde anlagilan isletme degeridir. Buna hukuku-

sozlesme gereklidir, bkz. Permann, Richard: Kommentar zum Mietrecht, 2. Ausgabe,
Ziirich 2007, Art. 263, No. 4; Topuz/Canbolat, s. 99.

7 Botschaft, s. 1443 (Minder, Matthias: Die Ubertragung des Mietvertrags bei
Geschéftsraumen (Art. 263 OR) Einschliesslich des Verhiltnisses von Art. 263 OR zum
Fusionsgesetz (FusG), 2010, No. 243’den naklen); Permann, Art. 263, No. 1; inceoglu,
s. 537; Giimiis, Kira, s. 226; Topuz/Canbolat, s. 100.
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muzda pestemaliye ve bazen de good-will denilmektedir. Tasar1 isletme
degerinin yaninda, parantez iginde ticaret ve ticaret hukuku tarihimizden
gelen ve kavrami ¢ok iyi ifade eden pestemaliye sézciliglinii de kullanmigtir.”

Bu cercevede degerlendirildiginde, devralan kiracinin, eski kiracinin
kira konusu mala kazandirdig1 maddi veya maddi olmayan bu degerler sebe-
biyle bir miktar para 6demekle yiikiimli tutulmasi, TBK.m. 340 anlaminda
baglantili s6zlesme teskil etmeyecegi gibi, TBK.m.346 hiikkmii kapsamina da
dahil edilmeyecek ve gegerli olacaktir®.

B. Kira lliskisinin Devrinin Uygulama Alam

1. Zaman Bakimindan Uygulama Alani

6353 sayili 04.07.2012 tarihli “Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”un 53. maddesi ile
belirli 6zellikleri tagiyan kira s6zlesmelerinde kira iligkisinin devrini diizen-
leyen TBK.m.323’{in uygulanmasi 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil
siireyle ertelenmistir.

6353 sayili Kanunun 53. maddesine gore, “31/3/2011 tarihli ve 6217
sayilt Yargt Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degi-
siklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici 2 nci maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir. - “GECICI MADDE 2- Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda
tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri
1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, sézlesme
serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sézlesme-
lerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygu-
lanir.”

Esnaf tacir olmadigindan, ertelemeye tabi degillerdir. Bunun gibi avu-
kat, doktor veya eczaci gibi serbest meslek sahiplerinin kiraladig isyerleri
icin de erteleme s6z konusu olmayacak ve TBK.m.323 hikkmii uygulama
alan1 bulacaktir’.

Giimiis, Kira, s. 226-227; Aksi yénde Inceoglu, s. 535 vd.

®  inceoglu, s. 539; Tiirkmen, s. 346.
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2. Konu Bakimindan Uygulama Alani

a. Kira Konusunun Niteligi Bakimindan Uygulama Alani

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun kira sézlesmesine iliskin hiikiim-
leri, “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar” ve “Uriin Kiras1”
olmak iizere {i¢ ayirim altinda diizenlenmistir. Kira iliskisinin devrini diizen-
leyen TBK.m.323 hiikmii, kira sézlesmesinin “Genel Hiikiimler” ayiriminda
diizenlenmistir'®.

Bu sebeple TBK.m.323 hiikmii, hem tasinir kiralarinda hem de tasin-
maz kiralarinda uygulanacaktir. Bunun yani sira TBK.m.323 hiikmii {iriin
kirasina da uygulanacaktir.

Uriin kirasina iligkin TBK.m.358’e gére, “Bu ayirimda iiriin kirasina
iligkin 6zel hiikiim bulunmadikga, kira sézlesmesine iligkin genel hiikiimler
uygulanir.” Uriin kiras1 ayiriminda ise yalnizca alt kira ve kullanim hakkinin
devri yasagi diizenlenmis (TBK.m.366), ancak sézlesme iliskisinin devrine
yer verilmemistir. Bu sebeple, TBK.m.323’teki diizenleme iiriin kirasinda da
uygulama alani bulacaktir'".

b. Kiralananin Yapisal Niteligi Bakimindan Uygulama Alan

TBK.m.323 hiikmii, hem konut kiralarinda ve hem de igyeri kiralarinda
uygulama alani bulur. Kanundaki genel anlayisin aksine igyerinin ¢atili
isyeri olmasi, kosul olarak aranmamustir'. isvigre Hukukunda ise kira iliski-
sinin devri (OR.263), yalnizca igyeri kiralar1 i¢in diizenlenmistir.

10 TBK.m.323’tin, TBK.m.325 ile karsilastirilmasi igin bkz. Petek, Hasan: “Kiralananin
Sézlesmenin Sona Ermesinden Once Geri Verilmesi”, Izmir Barosu Dergisi, Mayis
2012, Y11 77, S. 2, Borglar Kanunu Ozel Sayisi, s. 143-170, s. 162, No.48; inceoglu, s.
566 vd.; Permann, Art. 263, No. 8; Minder, No. 62 vd.; TBK.m.325 gercevesinde
ikame kiracinin, kira konusu malin geri verilmesinden 6nce Onerilmesi halinde TBK.
m.323. maddesinin uygulanabilecegi yoniinde bkz. inceoglu, s. 662.

Isvigre Hukukunda, kira iliskisinin devri yalniz isyeri kiralari igin diizenlenmistir (OR.
Art.263). OR.Art. 292°de de bu diizenlemeye paralel olarak, OR.Art.263 hiikmiiniin
igyeri kiralarna iligkin iiriin kirasinda niteligine uygun diistiigli 6l¢iide uygulanacagi
hiikme baglanmustir.

12 Inceoglu, s. 529-530; Giimiis, C. 1, s. 305; Giimiis, Kira, s. 226; Aydogdu/Kahveci, s.

530; Topuz/Canbolat, s. 99.
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Isyeri kiralarinda, kiraya veren, hakli bir sebep olmadikca devre riza
vermekten kag¢inamaz. Bu hiikiim kiraciya, kanundaki sartlarin gergekles-
mesi halinde, kiraya vereni riza vermeye zorlama hakki tanimaktadir. Bu
sebeple doktrinde igyeri kiralarinda, kanundan dogan bir s6zlesmeyi kurma
borcu oldugu ileri siiriilmektedir. Kiraya verenin sézlesmeyi kurma borcu-
nun karsilig1 ise kiracinin miiteselsilen sorumlu tutulmasidir'.

Konut kiralarinda kiraya veren, kira iliskisinin devrine riza verip
vermeme konusunda tamamen serbesttir. Bu sebeple konut kiralarinda, onay
vermemenin hakli sebebe dayanmadigi ileri siiriilerek, mahkeme karari
yoluyla kira iliskisinin devrinin gergeklestirilmesi miimkiin degildir'*.

c¢. TBK.m.323 Hiikmiiniin Uygulanmayacagi Durumlar

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununun 134 vd. maddelerinde diizenlenen
ticaret sirketlerinin birlesmeleri ve boliinmeleri durumunda TBK.m.323
hiikmii uygulanmaz". Ciinkii bu kapsama giren durumlarda (kismi) kiilli
halefiyet ilkesi uygulama alan1 bulur'®. Bu sebeple bir isyerini kira sozles-
mesi ile kullanan taraf, selefinin biitiin hukuki durumuna halef olarak bu
hiikiimlere tabi bir olusum igine girerse, kira sézlesmesi de herhangi bir
hukuki igleme gerek olmaksizin, bu yeni olusuma geger. Clinkii bu durumda

13 Ayrancy, s. 71-75; Aral/Ayrancy, s. 317; Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre: Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2016, s. 332; TBK.m.323/I gercevesinde, hakli
sebebin varliginin kiraya veren tarafindan ispat etmesi gerekeceginden, devredilebilirlik
karine haline getirilmistir. TBK.m.322/II geregince, konut ve catili igyeri kiralarinda,
kiracinin kiraya verenin yazili rizast olmaksizin kira konusu yeri alt kiraya vereme-
yecegi ve kullanim hakkini devredemeyecegi diizenlenmis ve igyerleri agisindan bu
kurala bir istisna getirilmemisken, bundan daha agir bir durum olan kira sézlesmesinin
devrinde aksi bir ¢éziimiin kabuliiniin isabetsiz oldugu yoniinde bkz. inceoglu, s. 535.

" Aydogdu/Kahveci, s. 532.

TTK.m.134 vd. hiikiimlerinin kaynagi, Isvigre Birlesme Kanunu (Fusionsgesetz-

FusG)’dur. Isvigre Birlesme Kanunu, yalnizca ticaret sirketlerini degil, dernekler, vakif-

lar, tek kisi igletmeleri, tiizel kisiligi olsun veya olmasin kamu kurumlarini da kapsa-

maktadir, bkz. Goktiirk, Kiirsat: “Tiirk Ticaret Kanununa Gore Ticaret Sirketlerinin

Birlesme Siireci ve Bazi Sorunlar”, GUHFD 2013, C. XVIL S. 1-2, s. 631-662, s. 634.

Kismi kiilli halefiyet kavrami i¢in bkz. Kahraman, Zafer: Karsilastirmali Hukukta

Borcun Dis Ustlenilmesi, Istanbul 2013, Borcun Dis Ustlenilmesi, s. 160 vd.
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kanundan dogan bir s6zlesme devri sdz konusudur. Bu sebeple TBK.323
(OR.Art.263)’te diizenlenmis olan ciizi halefiyete iliskin hiikiimler, ticaret
sirketlerinin birlesme ve béliinmelerinde uygulama alani bulmayacaktir'”.

TBK.m.323 hiikkmiiniin ticari isletmenin devrinde uygulanip uygulan-
mayacagi tartismali olmakla birlikte, asagida ayrintili bi¢imde agiklandigi
iizere'® katildigimiz goriis geregince, TTK.m.11/3, TBK.m.323’e gore 6zel
hiikiim niteligindedir, bu sebeple Oncelikle uygulanmasi gerekir. Bu goriis
gercevesinde, ticari isletmenin devri durumunda, kiracilik hakki da kiraya
verenin rizasina gerek olmaksizin, ticari isletmeye dahil diger malvarligi
unsurlariyla birlikte devredilmis olacaktir.

C. Ticari Isletmenin Devri Ile Kira Iliskisinin Devri Arasindaki
fliskinin Ortaya Konmasi

Kira iligkisinin devri konusu incelenirken, ticari isletmenin devri
tizerinde de durulmalidir. Zira TBK.m.323’te kira iligkisinin devri, isyeri
kiralart ve onun digindaki kiralar i¢in 6zel olarak diizenlenmisken, TTK.
m.11/3’te ticari isletme devrinin aksi Ongdriilmedikce kiracilik hakkini da
kapsayacag1 dngoriilmiistiir.

TBK.m.323/I’e gore kira iliskisi ancak kiraya verenin yazili rizas ile
miimkiin olup, igyeri kiralarinda kiraya veren hakli bir sebep olmaksizin bu
onay1 vermekten kaginamaz.

TBK.m.323’iin aksine kiraya verenin onayini gerektirmeyen, kanundan dogan sézlesme
devrinin, yapilandirmay1 kolaylastirmay1 hedefleyen ticaret kanununun amacina uygun
oldugu; ayrica kanuni s6zlesme devri halinde alacakliy1 korumaya yonelik ¢esitli diizen-
lemelerin de mevcut oldugu; alacakliy1r korumaya yonelik bu diizenlemelerle kiraya
verenin ekonomik menfaatlerinin yeteri kadar korunmus olacagi; kiraya verenin ekono-
mik menfaatlerinden baska menfaatleri zarar gorecekse, TBK.m.331 (OR Art.266g)
cergevesinde 6nemli sebeplerle sézlesmenin feshi yoluna gidilmesinin miimkiin oldugu
yoniinde bkz. Svit Kommentar, Art. 263, No. 3; Inceoglu, s. 617 vd.; Ticaret sirketle-
rinin birlesmesine iliskin olarak bkz. Goktiirk, s. 658 vd.; Isvicre Hukukunda kismi
boliinme ve malvarligi devri durumunda OR Art. 263’iin uygulanip uygulanamaya-
cagina iliskin olarak bkz. Minder, No. 881 vd.

Konuyla ilgili goriislerin agiklanmasi i¢in bkz. asa. C.
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TTK.m.11/3’e gore, “Ticari isletme, icerdigi malvarligi unsurlarinin
devri igin zorunlu tasarruf islemlerinin ayr1 ayr1 yapilmasina gerek olmak-
s1zin bir biitiin halinde devredilebilir ve diger hukuki islemlere konu olabilir.
Aksi 6ngorilmemisse, devir s6zlesmesinin duran malvarligini, igletme dege-
rini, kiracihk hakkini, ticaret unvani ile diger fikri miilkiyet haklarini ve
stirekli olarak isletmeye Ozgililenen malvarligi unsurlarini igerdigi kabul
olunur. Bu devir sdzlesmesiyle ticari isletmeyi bir biitiin halinde konu alan
diger sozlesmeler yazili olarak yapilir, ticaret siciline tescil ve ilan edilir.”

TTK.m.11/3 ile TBK.m.323/I birlikte degerlendirildiginde kiraya vere-
nin onayinin aranmasinin gerekip gerekmeyecegi konusunda doktrinde iki
goriis ortaya atilmstir:

Bir goriise gore, TBK.m.323 hiikmiine oncelik taninmali ve kiraya
veren kira iligskisinin devrine riza gdstermedik¢e kiracilik hakkinin devri
sonucu dogmamalidir'’.

Bir diger goriise gore ise, madde gerekgesindeki ifadelere ragmen®,
TBK.m.323’e oranla 6zel hiikiim niteligi tasiyan TTK.11/3 ¢ergevesinde,
ticari isletme devrinde, kiraya verenin rizasina gerek olmaksizin, kiracilik
hakkinin da devralana gectigini savunmaktadir®'.

19 Topuz/Canbolat, s. 127-128; Bilgili, Fatih/Demirkapi, Ertan: Ticari Isletme Hukuku,
2016, s. 40; Aydin, Sema/Kaplan, Hasan Ali/Sen Kalyoncu, Arzu: “Ticari Isletme
Devri ve Devrin Hukuki Sonuglar”, GUHFD 2013, C. XVIIL, Sa. 1-2, s. 229-260, s. 240;
Bu goriiste olan diger yazarlar i¢in bkz. Yasan, Mustafa: “Ticari Isletme Devir Sozles-
mesinin Kapsamina Kiracilik Hakkinin Dahil Olmast Sorunu (6102 Sayili TTK ve 6098
Sayih TBK Cergevesinde Bir Inceleme)”, BATIDER 2013, Dog¢. Dr. Nurkut Inan’a
Armagan, C. XXIX, S. 3, s. 159-185, s. 170-171.
TTK.m.11/3’iin gerekgesinde, “...Nihayet, “kiracilik hakki1” da isletme i¢in malvarliksal
bir deger olarak onem tasidigindan biitiin i¢inde yerini almistir. Ancak “kiracilik hak-
ki”nin giiniimiizde 6nemini yitirdigini, bir isletmenin bulundugu adres ile taninmasinin
diinyamizda sadece tarihsel bir anlam tasidigin1 da unutmamak gerekir. Kiracilik hakki
bir isletmenin, meseld, dondurmacinin, ayakkabicinin, pertikgunun, sapkacinin, sekerci-
nin, ticaretini yaptig1 mahal (adres) ile taninmasi, ancak o mahalde de kiraci olmasi
halinde, ticari isletmenin devrinde kiracilik hakkinin (kira s6zlesmesinin) de devrini ve
mal sahibinin buna bazi sartlarla onay vermesi zorunlugunu ifade eder.” ifadelerine yer
verilmistir.
2 Ayrintili bilgi igin bkz. YASAN, s. 177 vd.; Ulgen, Hiiseyin/Helvaci, Mehmet/
Kendigelen, Abuzer/Kaya, Arslan/Nomer Ertan N. Fiisun: Ticari Isletme Hukuku, 5.

20
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Bizim kanaatimiz de TTK.m.11/3’iin, TBK.m.323’e gore, 6zel hiikiim
niteliginde oldugu bu sebeple Oncelikle uygulanmasi gerektigi yoniindedir.
Bu ¢ergevede ticari isletmenin devri durumunda kira s6zlesmesi de biitiinliik
ilkesi geregi kendiliginden devredilmis olacaktir. Ancak bu noktada, kiraya
verenin kira iligkisine devam etmesini ¢ekilmez kilan yeni kiracidan kaynak-
lanan hakli sebepler varsa, kiraya verenin sozlesmeyi feshedebilecegi hususu
da gozden uzak tutulmamalidir™.

Ticari isletmenin devri ile kira iliskisinin devri kurumlarimin karsilasti-
rilabilecegi bir diger nokta miiteselsil sorumluluk konusundadir.

“Malvarligr veya isletmenin devralinmasi” baslikli TBK.m.202’ye
g(’ire23 ,

“Bir malvarligin1 veya bir igletmeyi aktif ve pasifleri ile birlikte
devralan, bunu alacaklilara bildirdigi veya ticari isletmeler i¢in Ticaret Sicili
Gazetesinde, digerleri icin Tiirkiye genelinde dagitimi yapilan gazetelerden
birinde yayimlanacak ilanla duyurdugu tarihten baslayarak, onlara karsi
malvarligindaki veya isletmedeki bor¢lardan sorumlu olur.

Basi, Istanbul 2015, No. 391; Kahraman, Zafer: “Ticari Isletmenin Devrinde Aktif ve
Pasiflerin Intikali”, Prof. Dr. Ozer Seli¢i’nin Anisina Armagan, Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Sayisi, C. 11, S.145-146, 2016, s. 587-630. Ticari Isletme,
s. 626, dp.203; TTK.11/3 uyarinca sozlesmenin yasal devrinin oldugu yoniinde bkz.
Giimiis, C.I, s. 304; TTK.m.11/3’tin, TBK.m.205’e gore 6zel hiikiim niteliginde oldugu
ve ticari isletmeye iliskin s6zlesmelerin TBK.m.205’teki sartlar aranmaksizin devredil-
mis olacag yoniinde bkz. Oguzman, M. Kemal/Oz, Turgut: Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, C.II, Istanbul 2014, s.617; Isvigre Hukukunda, ticari isletmenin devrinin
kiracilik hakkini da icerdigi yoniinde bir diizenleme mevcut olmadigindan, IBK.Art.
263’1 hakli kilan bir nedenin oldugu; oysa TTK.m.11/3’te “kiracilik hakki”nin islet-
meye dahil oldugu ve ticari isletmenin devri halinde kira s6zlesmesinin de devredilmis
olacaginin zaten kabul edilmis oldugu yoniinde bkz. inceoglu, s. 537-538; s. 616.

22 Kahraman, Ticari [sletme, s. 626, dp.203.

2 TBK.m.202 ile TTK. 11/3 karsilastinldiginda, TTK.m.11/3in ticari isletmenin aktifle-
rinin bir biitiin olarak devrini, TBK.m.202’nin ise isletme veya malvarliginin pasiflerinin
bir biitiin olarak devrini hiikme bagladig: goriilmektedir. Bunun yani sira TTK.m.11/3
yalnizca bir ticari isletmenin devrinde uygulama alan1 bulmaktayken, TBK.m.202 ticari
isletmeler de dahil olmak {izere her tiirlii isletme ve malvarligi devri agisindan uygu-
lanacak bir hiikiimdiir, bkz. Kendigelen (Ulgen/Helvaci/Kaya/Nomer Ertan), No. 367.
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Bununla birlikte, iki yil siireyle 6nceki borglu da devralanla birlikte
miiteselsil borglu olarak sorumlu kalir. Bu siire, muaccel borglar igin,
bildirme veya duyuru tarihinden; daha sonra muaccel olacak borglar i¢in ise,
muacceliyet tarihinden islemeye baglar.

Bor¢larin bu yoldan iistlenilmesinin sonuglari, dis listlenme sozlesme-
sinden dogan sonuglarla 6zdestir.

Bildirme veya ilanla duyurma yiikiimliiliigii devralan tarafindan yerine
getirilmedikge, ikinci fikrada dngoriilen iki yillik siire islemeye baslamaz.”

TBK.m.202’de de devreden isletme veya malvarlig1 sahibinin borglar-
dan iki y1l slireyle miiteselsilen sorumlu olacagi hitkkme baglanmistir. TBK.
m.202°deki miiteselsil sorumluluk, yalnizca devre iliskin bildirim veya
duyurunun yapildigi tarihten once dogan borglarla sinirli olup bu tarihten
sonraki borglar1 kapsamaz®’. Ancak asagida ayrintili bicimde incelenecegi
iizere kira iligkisinin devrinde hakim goriis, devreden kiracinin, iki yillik
siirenin bitimine kadar ortaya c¢ikan biitiin borglardan sorumlu oldugunu
kabul etmektedir®. Bunun yani sira ticari isletmenin devrindeki 2 yillik siire
hak diisiiriici nitelikteyken®, kira iliskisinin devrindeki iki yillik siire hak
diisiiriicli veya zamanagimi siiresi niteliginde degildir. Bu siire yalnizca dev-
reden kiracinin sorumlu oldugu donemi belirleme islevine sahip bir zaman
dilimidir*’.

2 Kendigelen (Ulgen/Helvaci/Kaya/Nomer Ertan), No. 418; Sener, Oru¢ Hami: Ticari

Isletme Hukuku, Ankara 2016, s. 23; Aydin/Kaplan/Sen Kalyoncu, s. 244-245.
Weber, Roger: Basler Kommentar (Hrsg. Honsell/Vogt/Wiegand), Obligationenrecht I,
Art. 1-529, 5. Auflage, Basel 2011, Art. 263, No. 7; Minder, No. 848; Svit
Kommentar, Art.263, No. 29; inceoglu, s. 559; Bilgili/Demirkapi, s. 41; Barbey ise
TBK.m.202/IT (OR. Art. 181 Abs.2)’nin kiyasen uygulanmasi suretiyle, devredenin
devir tarihinden sonra dogacak borglardan herhangi bir sorumlulugu olmadigini savun-
maktadir, bkz. s. 45 vd. (Minder, No. 847’den naklen)

Kendigelen (Ulgen/Helvaci/Kaya/Nomer Ertan), s. 420; Sener, s. 23; Kahraman,
Ticari Isletme, s. 617; Aydin/Kaplan/Sen Kalyoncu, s. 246.

27 Bkz. asa lIL.B.4.

25
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D. Devrin Etkisi

1. Genel Olarak

Kira iliskisinin gegerli bir sekilde devredilmesi ile*® devralan kisi
kiracinin yerine geger®’; bunun sonucu olarak kira iliskisinden ve kanundan
dogan tiim hak ve yiikiimliilikler devralan kisiye ait olur’. Taraf degisikligi
disinda sézlesme igeriginde kural olarak®' herhangi bir degisiklik meydana
gelmez™.

Devrin amaci, mevcut kira iliskisinin devam etmesi oldugu i¢in, mevcut
kira iligkisinin sona ermesi ve yeni bir kira sozlesmesinin akdedilmesi s6z
konusu olmaz. Bu sebeple kira sdzlesmesinin sona ermesine bagli olan
sonuglar da ortaya ¢ikmaz. Ornegin kirac1 igin kira konusu malin iadesi s6z

2 Devir sozlegmesi, kiraya veren, kiraci ve devralan arasinda yapilmissa, taraf degisikligi

sozlesmenin yapildigi anda gerceklesir. Kiraya veren daha onceden onay vermis ve
kiract ile devralan kiraci arasinda daha sonraki bir tarihte devir s6zlesmesi yapilmissa,
taraf degisikligi de yine devir sdzlesmesinin yapildig1 anda gergeklesir. Ancak onay,
devir sdzlesmesinin yapildigi tarihten sonra verilmigse, devrin hangi anda gergeklestigi
konusunda doktrinde iki goriis mevcuttur. Bir goriise gore, onay geriye etkilidir ve devir
sozlesmesi gecmise etkili olarak gegerli hale gelir, (bkz. Permann, Art. 263, No. 12;
Topuz/Canpolat, s. 118-119); bir diger goriis ise onayn ileriye etkili oldugunu, ancak
onay ile birlikte taraf degisikliginin gergeklesecegini kabul eder, (bkz. Higi, Peter:
Ziircher Kommentar zum schweizerischen Obligationenrecht, Teilband V2b, Die Miete,
Erste Lieferung, Art. 253-265 OR, (Hrsg. Gauch, Pete), 3. Auflage, Ziirich 1994, Art.
263, No. 45; inceoglu, s. 555).
Heinrich, Peter: Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Vertragsverhaeltnisse
Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe (Hrsg. Miiller-
Chen, Huguenin, Girsberger), 2. Auflage, Ziirich-Basel-Genf, 2012, Art. 263, No. 7,
Weber, Art. 263, No. 6; Higi, Art. 263, No. 44; Giimiis, Kira, s. 230; Aydogdu/
Kahveci, s. 532; Minder, Bolim 15, No. 786; Topuz/Canbolat, s. 118.
3 Svit Kommentar, Art. 263, No. 23; Eren, s. 369; Zevkliler/Gokyayla, s. 331;
Aydogdu/Kahveci, s. 545; Giimiis, C. I, s. 307.
Ugiincii kisiler tarafindan devreden kiractya verilen teminatlar ise, ancak iiiincii
kisilerin s6z konusu devre onaymin olmasi halinde devam eder, bkz. asa IV.A-B.
32 inceoglu, s. 554; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak: Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Istanbul 2014, s. 476; Topuz/Canbolat, s. 102.

29
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konusu olmayacagi gibi kiraya verenin de TBK.m.335 gergevesinde bir ayip
ihbarinda bulunmas: gerekmeyecektir’.

2. Devrin Gec¢mise Etkili Olup Olmadiginin Belirlenmesi

Devralan kisinin, kiracinin yerine ge¢mesinin ge¢mise etkili olarak mi
yoksa devir tarihinden itibaren gelecege etkili olarak mi gergeklestigi
hususu® doktrinde tartismalidir®”:

Bir goriise gore, devralan kisi devir tarihinden itibaren ileriye etkili
olarak kira sozlesmesine girer’. Devrin ileriye etkili oldugunu kabul eden bu
goriisiin dayanagi, kira konusu malin el degistirmesine iligkin Federal Mah-
keme uygulamasidir. TBK.m.310/1 (IBK.m.261/I)’e gore, “Sozlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni
malik kira s6zlesmesinin tarafi olur.”

Federal Mahkemenin igtihadina gore, kira konusu malin elden ¢ikmasi
halinde yeni malik ileriye etkili olarak; kira sdzlesmesinden dogan tiim
haklara sahip olur ve tiim borg¢lardan sorumlu olur. Devrin ileriye etkili
oldugunu kabul eden goriis de, TBK.m.323’te de TBK.m.310’da oldugu gibi
taraf degisikliginin ongoriilmesinden hareketle, Federal Mahkemenin, kira
konusu malin elden ¢ikmasi durumundaki igtihadinin, kira iligkisinin dev-
rinde de uygulama alan1 bulacagini ileri siirmektedir.

3 Svit Kommentar, Art. 263, No. 23; Bu sebeple kira konusu malin kiraya veren

tarafindan geri alinmasi, s6zlesme devrinin aleyhine bir karine teskil eder, bkz. Minder,
No. 797.

Buradaki tartigma, taraf degisikliginin ne zaman gergeklestigi tartigmasindan farklidir.
Burada tartigilan husus, devralan kisinin kiraya verene karsi devir sdzlesmesinden 6nce
dogmus olan borglardan sorumlu olup olmayacagidir. Taraf degisikliginin konusu ise,
kira iligkisinin devrinin onayla birlikte ileriye etkili olarak m1 yoksa onayin verilmesi ile
birlikte geriye etkili olarak devir sdzlesmesinden itibaren mi hiikiim ifade edecegi
noktasindadir, bkz. inceoglu, s. 557.

34

3 Doktrinde, ileriye etkili olarak gerceklesen sozlesme devri, “siirli sézlesme devri”

(beschraenkten Vertragsiibernahme) olarak; geriye etkili olan sézlesme devri “sinirsiz
sozlesme devri” olarak da ifade edilmektedir, bkz. Minder, No. 806, No.808.

3¢ Heinrich, Art. 263, No.7; Svit Kommentar, Art. 263, No.23; Yavuz/Acar/Ozen, s.
477.
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Buna karsilik bizim de katildigimiz bir diger goriis kira iligkisinin
devrinin ge¢mise etkili olarak gerceklestigini savunmaktadir®’:

Bu goriise gore, oncelikle kanunun lafzi, devrin gegmise etkili olarak
gergeklestigini  kabule elverislidir. TBK.m.323/II (OR.Art.263,Abs.3)’te
devralanin “kiracinin yerine” kira iligkisine girecegi ifade edilmistir. Ayrica
Isvigre’deki diizenlemenin madde gerekgesinde de, devralamin, kiracinin
hukuki konumuna girecegi ve bdylece kiraya verenin alacaklis1 ve bor¢lusu
olacag belirtilmistir.

Bunun yani sira TBK.m.310’da diizenlenen taraf degisikligi ile TBK.
m.323’te diizenlenen taraf degisikligi kosullar1 ve sonuglari agisindan birbi-
rinden olduk¢a farklidir: Kira iligkisinin devrinde, s6zlesmede kalan taraf
olan kiraya verene, devri kabul etmeme hakki taninmisken, TBK.m.310
(OR. Art. 261)’da bu sekilde bir diizenleme yoktur. Bunun yam sira kira
iliskisinin devrinde devreden kiraci, kanunda ongdriilen siire boyunca,
devralan kiraciya gegen borglardan miiteselsilen sorumlu tutulmaktadir.
Buna karsilik, kira konusu mali devreden kiraya veren i¢in herhangi bir
sorumluluk 6ngodriilmedigi gibi, yeni malike de acil kigisel ihtiyaci sebebiyle
erken fesih hakki taninmistir.

Ayrica gegmise etkili devrin kabul edilmesinin pratik agidan da
sebepleri vardir. Ciinkii devrin ileriye etkili oldugu kabul edilirse, bor¢larin,
devrin gergeklestigi giin esas alinarak tasnif edilmesi gerekecektir. Ancak bu
tasnifin zaman zaman zor olabilecegi gézden uzak tutulmamalidir. Bunun
yami sira devreden kiraci, kiralanani terkettigi i¢in kiraya veren muhatap
olarak yalnizca devralan kisiyi bulabilecektir. Bu sebeple devralan kiginin
devir sozlesmesinden 6nce dogmus olan borglardan da sorumlu oldugunun
kabulii daha isabetli olacaktir’®. Bunun yam sira isyeri kiralarinda, devralan
kiraci, zaten devreden kiracinin belirli araliklarla tekrarlanan borg¢larini da
devralmis oldugu i¢in, kira iligkisinde zaten mevcut olan borglar iistlenmesi
de gergege uygun olacaktir™.

37 Aydogdu/Kahveci, s. 532; Oktem Cevik, s. 671; Inceoglu, s. 556; Giimiis, C. 1, s. 307;
Giimiis, Kira, s. 231; Higi, Art. 263, No. 47; Weber, Art. 263, No. 6; Minder, No. 808;
Permann, Art. 263, No. 15.

Inceoglu, s. 556.

% Minder, No. 808.

38
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II. DEVRALAN  KIiRACININ SORUMLU OLDUGU
BORCLARIN KAPSAMI

A. Genel Olarak

Yukarida incelendigi iizere, katildigimiz goriis geregince kira iliskisinin
devri ge¢mise etkilidir. Bu c¢ercevede devralan kiraci, zaman agisindan
devirden 6nceki borglardan da sorumlu olacaktir. Bu borglarin kapsamina bir
kira sdzlesmesinden dogmus olup da heniiz ifa edilmemis ve niteligi geregi
devreden kiracinin kisiligine bagli olmayan® biitiin borglar girer. Dolayisiyla
borcun devirden 6nce veya devirden sonra dogmus olmasinin herhangi bir
onemi yoktur.

Bu borglara 6rnek olarak devreden kiracinin temerriit masraflarn ile
birlikte kira bedeli borglari, kira konusu mala verilen zarar sebebiyle taz-
minat yiikiimliiliigii, zarar géren mali1 eski hale getirme ylkimliligi ve
sozlesmede kararlagtirilmis biitiin ifa modalitelerine uymasi yiikiimliliigi
gosterilebilir®'.

B. Kira Sézlesmesi Siiresince Sorumlu Oldugu Bor¢larin Kapsam

Kira sozlesmesinin devri ile birlikte kira iligkisi bir biitiin olarak
devralan kiraciya gectigi i¢in, sozlesmeden dogan biitlin bor¢lar da devralan
kisiye ge¢mis olur. Kiracinin kira sdzlesmesinin devami sirasindaki borglari,
kira bedelini 6deme borcu, kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gosterme borcu, ayiplari kiraya verene bildirme borcu ve ayiplarin gideril-
mesi ile kiralananin gosterilmesine katlanma borcudur®.

40 Eski kiracimn kisiligi ile baglantili yan haklarin ve yiikiimliiliiklerin yeni kiractya

geemeyecegi kabul edilmektedir, bkz. Higi, Art. 263, No. 49; Svit Kommentar, Art.
263, No. 24; Minder, No. 829; Yavuz/Acar/Ozen, s. 477, dp.180.

Devralan kiractya gegen haklara ise fesih hakki gibi yenilik doguran haklar, indirim
hakki, ayibin giderilmesi veya zararin tazminini talep hakki, kiraya verenin kira konusu
esyanin degistirilmesine iliskin olarak verdigi rizaya uymasini talep etme hakki drnek
gosterilebilir, bkz. Higi, Art. 263, No. 47.

Kira s6zlesmesinde kiracinin borglart hakkinda bkz. Inceoglu, s. 253 vd.; Acar, s. 327
vd.; Giimiis, C. I, s. 278 vd.

41

42
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Devralan kiraci, kira konusu malin kullanim amact ve kullanim sekli
ile, s6zlesmenin siiresi ile ve so6zlesmede kararlastirilmigsa rekabet yasaklari
ve diger 6zel sartlarla bagh olacaktir®.

Kira bedeli 6deme borcunun 6zelligi geregi, bu borg iizerinde ayrica
durulmast gerekmektedir. Kira sozlesmesinde kararlagtirllmis olan kira
bedeli, devralan kisi i¢in de gegerli olacaktir*. Devir tarihinden sonra dog-
acak olan kira bedellerinin yani sira devir aninda tahsil edilmemis kira
bedellerini gecikme masraflartyla birlikte 6deme yiikiimliiliigii de devralana
gecer. Devreden kiraci, tahsil edilmemis kira bedellerinin varoldugunu,
devralan kisiden gizlemis olsa bile sonu¢ degismez*’. Bu sebeple devralan
kisi, kiraya veren tarafindan devir tarihinden dnceki dénemde devreden kira-
ctya gonderilen temerriit ihtarlarindan da sorumludur. Bu borglarin 6denme-
mesi halinde kiraya veren kira sozlesmesini feshedebilir®®. Ayni sekilde,
devreden kiraciya cekilmis bir hakli ihtar varsa, devralan kisiye de hakli bir
ihtar gekilmesi ile iki hakli ihtar kosulu gerceklesmis olur®’.

C. Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi Uzerine Ortaya Cikan Borg¢lar

TBK.m.335’e gore, “Kiraya veren, geri verme sirasinda kiralananin
durumunu goézden gecgirmek ve kiracinin sorumlu oldugu eksiklikleri ve

3 Minder, No. 798; Zevkliler/Gokyayla, s. 333.

4 Ancak Federal Mahkeme bir kararinda, kirac1 ile kiraya veren arasinda yalnizca, kiraci-
nin beklenmeyen ekonomik bir darbogazi sebebiyle kiraci yararina gegici olarak karar-
lastirilan bir bedel indiriminin, potansiyel devralana herhangi bir etkide bulunmayaca-
gina karar vermistir, bkz. BGer 4C.45/2003, E.2.3 (Minder, No. 800’den naklen.)

# Minder, No. 819.

4 Katildigimz devrin gegmise etkili oldugu goriisii geregince devralan, devir tarihinden

onceki bor¢lardan da sorumlu olacaktir. Ancak devrin ileriye etkili oldugunu savunan

goriis cergevesinde, devir tarihinden 6nceki borglardan devreden kiraci sorumlu olma-
lidir, bkz. Svit Kommentar, Art. 263, No. 24; Bununla birlikte devrin ileriye etkili
oldugunu kabul eden SVIT KOMMENTAR’da da, devralan kiracinin, devreden kiractya
gonderilmis olan temerriit ihtarlarindan sorumlu oldugu ve borcun verilen siire iginde
6denmemesi halinde kiraya verenin sozlesmeyi feshedilebilecegi kabul edilmektedir,
bkz. Svit Kommentar, Art. 263, No. 24.

47 Minder, No. 823-824; inceoglu, s. 557.
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ayiplar1 ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadir. Bu bildirim yapil-
mazsa, kiraci her tiirlii sorumluluktan kurtulur...”

TBK.m.335’in agik ifadesinden de anlasildigi iizere kiraya verenin
gozden gegirme ve bildirme kiilfeti ancak kira konusu malin iadesi sirasinda
dogar*®. Kira konusu mal, devreden kiracinin déneminde zarar gérmiis olsa
ve devralan kiraci, kiralanani bu haliyle devralmis olsa bile, malin s6zles-
meye uygun kullanilip kullanilmadigi malin sézlesmenin akdedildigi tarih-
teki durumuna gore belirleneceginden, devralan kisi, devreden kiracidan
kaynaklanmig olan zararlardan da sorumlu olacaktir. Bu sebeple iade sira-
sinda kira konusu malda meydana gelen zararlar1 tazmin etme yiikiimliligi
de devralan kisiye gecer™.

Devreden kiracinin, kiralananda TBK.m.321 ¢ergevesinde yenilik ve
degisiklik yapmasi ve kiraya verenin TBK.m.321/II ger¢evesinde kiralananin
eski durumuyla geri verilmesini talep etmesi durumunda, eski hale iade
borcu da devralan kiraciya gegecektir™’.

III. DEVREDEN KiRACININ SORUMLU OLDUGU
BORCLARIN KAPSAMI

A. Isyeri Kiralar1 Disindaki Kiralarda

Kira iligkisinin devrinin gergeklestigi anda, devreden kirac1 taraf
degisikligi ilkesine uygun olarak sdzlesmeden dogan tiim kiracilik haklarini
kaybedecegi gibi sozlesmeden dogan borglardan da kurtulmus olacaktir™'.
Bu sebeple igyeri kiralar1 disindaki kiralarda, devreden kiracinin kiraya
verene karsi herhangi bir sorumlulugu kalmayacaktir.

* Kira iliskisinin devrinde, sézlesmenin sona ermesi ve kira konusu malin iadesi soz

konusu olmadigindan, kiraya verenin TBK.m.335 (OR.Art.267 a) gergevesinde bir ayip
ihbarinda bulunmasi gerekmez, bkz. Svit Kommentar, Art. 263, No. 23.

Minder, No. 821; Devralan kiracinin, devreden kiraciya, devir sdzlesmesine aykirilik
nedeniyle riicu edebilecegi yoniinde bkz. inceoglu, s. 562-563.

49

%% Minder, No. 822; Eski durumuyla geri verme anlagmasma iligkin olarak bkz. Oztas,

flker: Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi, Ankara 2016, s.173 vd.
>l Higi, Art. 263, No. 51-52; Minder, Bolim 17, No. 1; Zevkliler/Gokyayla, s. 332;
Topuz/Canbolat, s. 123; Heinrich, Art. 263, No.7, Weber, Art. 263, No. 6.
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B. isyeri Kiralarinda

1. Genel Olarak

Kural devreden kiracinin tiim haklarini kaybetmesi ve tiim borglarindan
kurtulmasi olmakla birlikte Kanunkoyucu isyeri kiralarinda devreden kira-
cmin borglardan kurtulmasina iliskin olarak 6zel bir diizenleme 6ngormiis-
tiir. TBK.m.323/III’e gore, “Isyeri kiralarmnda devreden kiraci, kira sozles-
mesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miite-
selsilen sorumlu olur.”

TBK.323/III’de yer verilen miiteselsil sorumlulugun, garanti benzeri bir
fonksiyonu oldugu kabul edilmektedir®*.

2. Sorumlulugun Hukuki Niteligi

TBK.m.323/III (OR. Art.263 Abs4)’de diizenlenen miiteselsil sorumlu-
lugun hukuki niteligi tartismalidir™. Doktrindeki hakim goriis bu hiikmiin,
kiraci lehine nisbi emredici oldugunu, bu sebeple siirenin kiraci lehine kisal-
tilabilecegini veya ortadan kaldirilabilecegini ancak uzatilamayacagini kabul
etmektedir’®. Doktrindeki bir diger goriis ise hitkkmiin tamamlayici nitelikte
oldugunu; bu sebeple devreden kiraci i¢in daha uzun bir sorumluluk siire-
sinin kararlastirilabilecegini kabul etmektedir’.

Bu konuda iki yillik miiteselsil sorumlulugun amacindan hareketle bir
sonuca varilmasi miimkiindiir. TBK.m.323/I1I’iin amaci, azami bir siire geti-
rerek kiraciy1 korumak degil, riza vermek zorunda olan kiraya verenin iki y1l

52 Giimiis, C. I, s. 308; Aydogdu/Kahveci, s. 533; Weber, Art. 263, No. 7 Minder, No.
848.

3 TBK.m.323/I (OR Art. 263 Abs.1-2)'nin de hukuki niteligi tartismalidir. Bir gbriise
gore, bu hiikiim kiraci lehine nisbi emredici nitelikteyken (bkz. inceoglu, s. 532; Svit
Kommentar, Art. 263, No.6; Weber, Art. 263, No.8); bir diger goriis s6z konusu
hiikkmiin mutlak emredici oldugunu savunmaktadir (bkz. Higi, Art. 263, No.4;
Permann, Art. 263, No. 1).

54 Higi, Art. 263, No. 4; Heinrich, Art. 263, No. 1; Permann, Art. 263, No. 2; Yavuz/
Acar/Ozen, s. 471; Topuz/Canbolat, s. 124.

3 Giimiis, Kira, s. 231; inceoglu, s. 532; Weber, Art. 263, No. 8; Svit Kommentar, Art.
263, No. 6.
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boyunca teminat elde etmesini saglamaktir’®. Bunun yani sira bazi somut
olaylarda miiteselsil sorumluluk siiresinin uzatilmasi, kiraya verenin s0z-
lesme devrine onay vermesini kolaylastiric1 bir etkiye de sahip olabilir. Bu
cercevede diislintildiigiinde ve kira hukukunda garanti taahhiitlerini yasak-
layan bir hiikkiim bulunmadig1 dikkate alindiginda, biz de hiikmiin tamam-
layict nitelikte oldugu, bu sebeple daha uzun bir sorumluluk siiresi kararlas-
tirtlabilecegi yoniindeki goriise katilmaktayiz.

3. Sorumlulugun Kapsami

TBK.m.323/I1I’e gore, “Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sdzles-
mesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miite-
selsilen sorumlu olur.”

Kanun hiikmiinde devreden kiracinin ne zamana kadar sorumlu olacagi
belirtilmistir. Ancak sorumlulugun kapsami agisindan herhangi bir diizen-
leme getirilmemistir.

Sorumlulugun kapsami, zaman ve konu ¢ergevesinde incelenmelidir:

Devreden kiraci, dogum an1 yoniinden hangi borg¢lardan sorumlu ola-
caktir? Sorumluluk yalnizca devir tarihinden 6nce dogmus olan borg¢lar1 mi
kapsar, yoksa devir tarihinden sonra dogmus olan borglar da sorumlulugun
kapsamina dahil midir?

Borglarin dogum an1 yoniinden bakildiginda hakim goriis, devreden
kiracinin, devir tarihinden dnce dogan borglarin yam sira, iki yillik siirenin
bitimine kadar ortaya ¢ikan biitiin bor¢lardan da sorumlu oldugunu kabul
etmektedir’ .

Azinlikta kalan bir goriis ise, TBK.m.202/I1 (OR. Art. 181 Abs.2)’nin
kiyasen uygulanmasi suretiyle, devredenin devir tarihinden sonra dogacak
borglardan herhangi bir sorumlulugu olmadigini savunmaktadir®®,

6 inceoglu, s. 558-559, dp.2268.

7 Weber, Art. 263, No.7; Minder, No. 848; Svit Kommentar, Art. 263, No. 29;
Inceoglu, s. 559; Bilgili/Demirkapu, s. 41.

Barbey ise TBK.m.202/II (OR. Art. 181 Abs..2)’nin kiyasen uygulanmasi suretiyle,
devredenin devir tarihinden sonra dogacak bor¢lardan herhangi bir sorumlulugu olma-
digin1 savunmaktadir, bkz. s. 45 vd. (Minder, No. 847’den naklen).

58
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TBK.m.202/II’ye gore, “Bununla birlikte, iki y1l siireyle dnceki borglu
da devralanla birlikte miiteselsil bor¢lu olarak sorumlu kalir. Bu siire,
muaccel borglar i¢in, bildirme veya duyuru tarihinden; daha sonra muaccel
olacak borglar i¢in ise, muacceliyet tarihinden islemeye baslar.”

Kanaatimizce azinlik goriigiine katilmak miimkiin degildir. Ciinkii
TBK.m.323/1I ile TBK.m.202/I1 karsilastirildiginda, her iki hilkkmiin amaci-
nin farkli oldugu goriilmektedir: TBK.m.202°de, malvarlig1 veya isletmenin
belirli bir andaki durumu 6nem tasir ve malvarlig1 veya isletme bu andaki
durumuyla devredilir. TBK.m.202/1I ¢ercevesinde yapilan devirlerde kanun-
koyucu, borcun iistlenilmesinde gerekli olan alacaklinin rizasim1 aramadigi
icin o ana kadar dogmus olan borg¢larin alacaklilarini, devralan kisi yaninda
devredeni de sorumlu tutarak korumak istemistir>’.

Kira iliskisinin devrinde ise, devam eden siirekli bor¢ iliskisinde taraf
degisikligi amaglanir ve bu borg iliskisinde yeni borglar dogmaya devam
eder. Devreden kiracinin, devralan kiraci ile birlikte miiteselsilen sorumlu
tutulmasinin sebebi, kiraya verenin sézlesme 6zgiirliigiine yapilan miidaha-
lenin sonucudur. Devreden kiracinin belirli bir siire, devralanin borglarindan
sorumlu olmasi, kiraya verenin hakli bir sebep olmaksizin devre onay ver-
mek zorunda oldugu diisiiniildiigiinde yerinde bir diizenlemedir. Bu sebeple
miiteselsil sorumlulugun kapsami genis yorumlanmalidir®.

Sorumlulugun kapsami, borcun niteligi agisindan incelendiginde ise,
devralan kiracinin her tirlii sézlesmeye aykiri davraniginin sorumluluk
kapsaminda oldugu goriilmektedir®'. Daha agik bir ifadeyle kira bedelinin ve

3 Sener, s. 22-23; Aydin/Kaplan/Sen Kalyoncu, s. 244; Borcun iistlenilmesi konusunda

bkz. Kahraman, Borcun Dis Ustlenilmesi, 87 vd.; Malvarhig1 ve isletmenin devrinde
borglarm iistlenilmesi i¢in bkz. Kahraman, Borcun Dis Ustlenilmesi, s. 145 vd.

% Minder, No. 848; Isyeri devrine iliskin OR Art. 333 Abs.3 ise Tiirk hukukunda

TTK.m.178/III’de diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, “Eski igveren ile devralan, is¢inin
boliinmeden evvel muaccel olmus alacaklart ile hizmet sdzlesmesinin normal olarak
sona erecegi veya is¢inin itirazi sebebiyle sona erdigi tarihe kadar gegen siirede muaccel
olacak alacaklarindan miiteselsilen sorumludur.”
S6z konusu hiikiimde diizenlenen sorumlulugun, devirden sonra fakat ig akdinin normal
sona ermesinden dogan borglart kapsayip kapsamadigi hususu tartismalidir, bkz. Alp,
Mustafa: “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu’na Gore Boliinme, Birlesme ve Tiir Degistirmenin
Is Tliskilerine Etkisi (TTK 178; 158; 190), Calisma ve Toplum 2012/1, s. 51-74, s. 69.
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yan giderlerin 6denmemesinin yani sira, sdzlesmeden veya kanundan kay-
naklanan yiikiimliiliiklerin ihlali de sorumluluk kapsamina dahildir. Ornegin
kira konusu malin devralan kiraci tarafindan sézlesmeye aykir1 ve asir1 kul-
lanimi, devralan kiracinin katlanma yiikiimliiliigiinii veya bildirme yiikiim-
liliigiinii ihlal etmesi, devralan kiracinin kira konusu mala kasten agir bir
zarar vermesi, TBK.m.325 geregince kira konusu malin erken tahliyesi, kira
sozlesmesinin onemli sebeplerle feshi gibi hallerde, devreden kiraci kiraya
verenin ugradig1 zararlarm tazmininden miiteselsilen sorumludur®®. Soz-
lesme sona erdigi halde kira konusu malin zamaninda iade edilmemesinden
dogan zararlardan da devreden kiracinin miiteselsilen sorumlu oldugu kabul
edilmektedir®.

Sonug¢ olarak miiteselsil sorumlulugun kapsami hem zaman agisindan
hem de borcun tiirii agisindan genis anlasilmalidir. TBK.m.323/III hiikmii
cercevesinde devreden kiraci, devir tarihine kadar dogmus olan borglardan
sorumlu oldugu gibi, devir tarihinden sonra, devralan kiracinin sézlesmeye
aykir1 herhangi bir davranisindan dogan zararlari1 da tazmin etmekle yiikiim-
lidiir.

81 Devralan kiracin kisiligine bagl olan yiikiimliiliklerin miiteselsil sorumluluk

kapsamina girmedigi yoniinde bkz. Higi, Art. 263, No. 56; Svit Kommentar, Art. 263,
No. 30; Permann, Art. 263, No. 17; Yavuz/Acar/Ozen, s. 477, dp.183

82 inceoglu, s. 560; Yavuz/Acar/Ozen, s. 477, dp.183; Giimiis, Kira, s. 231;
Aydogdu/Kahveci, s. 533; Oktem Cevik, s. 672; Minder, No. 854-855; Higi, Art. 263,
No. 56; Svit Kommentar, Art. 263, No. 30; Weber, Art. 263, No.7; Heinrich, Art. 263,
No. 9; TBK.m.334/I geregince, “Kiract kiralanan1 ne durumda teslim almissa, kira
sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimlidir. Ancak, kiraci
sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve
bozulmalardan sorumlu degildir.” Bu yiikiimliilik ¢ergevesinde devreden kiraci,
devralan kiracinin kira konusu mali agkin kullanmasi veya mala zarar vermesi sebebiyle
ortaya ¢ikan tazminat taleplerinden de miiteselsilen sorumludur, bkz. Minder, No. 855;
Ancak bu noktada miiteselsil sorumlulugun, kira sdzlesmesinin bitiminden 6nce, 6rnegin
2 yillik siirenin doldugu tarihte, sona ermesi durumunda, devreden kiracinin, kira
konusu malin iadesi anindaki yiikiimliiliklerden sorumlulugu olmayacagi hususuna
dikkat edilmesi gerekir.

63 inceoglu, s. 560; Minder, No. 854; Weber, Art. 263, No. 7.
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4. Sorumlulugun Siiresi

TBK.m.323/111, “Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sdzlesmesinin
bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miiteselsilen
sorumlu olur.” hitkkmiinii getirmistir.

Kanunda ongoriilen iki yillik siire, maksimum siiredir. Dolayisiyla
belirli siireli kira iligkilerinde s6zlesmenin kalan siiresi, iki yi1ldan daha az ise
kira sdzlesmesinin sona ermesi ile miiteselsil sorumluluk da sona erecektir.
OR. Art.263 Abs.4’te, TBK.m.323/III’ten farkli olarak, kira s6zlesmesinin
kanuna veya sozlesmeye gore sona erdirilebilecegi anda da miiteselsil
sorumlulugun sona erecegi acikc¢a diizenlenmistir. TBK.m.323’te bu konuda
acik bir diizenleme olmamakla birlikte Tiirk Hukukunda da bu sonucun
kabul edilmesi yerinde olacaktir. Ancak bu durum daha ¢ok ¢atili olmayan
igyeri kiralar1 i¢cin 6nem tagimaktadir. Ciinkii ¢atili igyerlerinde TBK.m.347
geregince on uzama yilinin s6z konusu olmasi, kira sézlesmesinin iki yillik
siireden daha 6nce sona ermesine engel teskil etmektedir®.

Isvicre Hukukundaki diizenlemeden hareketle devreden kiraci, kira
sOzlesmesinin sona erdirilebilecegi tarih itibariyle sorumluluktan kurtulmus
olacaktir. Bunun igin kiraya veren ile devralan kiraci arasindaki kira iligki-
sinin fiili olarak sona ermis olmasi gerekmez. Ornegin belirli siireli kira sdz-
lesmesinde devralan kiraci ile kiraya veren sozlesmenin uzatilmasini karar-
lastirmis olsalar veya belirsiz siireli kira sézlesmesinde fesih bildiriminde
bulunmamis olsalar bile, devreden kiraci sorumluluktan kurtulur. Kira s6z-
lesmesinin kanunda ongoriilen siirelerden 6nce olaganiistii sebeplerle sona
ermesi durumunda ise, devreden kiracinin sorumlulugu, yalmizca devralan
kiracinin kiraya verene karsi sorumlu oldugu 6l¢iide devam eder®.

Bu hiikiimde 6ngdriilen siire zamanagimu siiresi olmayip; devreden kira-
cmin, hangi zaman diliminde gerceklesen sozlesme ihlallerinden sorumlu
olacagini belirlemeye yonelik bir stiredir. Dolayistyla devreden kiraci, devir
tarihinden itibaren iki y1l i¢inde dogan ve muaccel olan bor¢lardan miitesel-
silen sorumludur. Zamanasimu siiresi ise, alacagin tabi oldugu zamanasimi

4 Heinrich, Art. 263, No. 9; Higi, Art. 263, No. 54; inceoglu, s. 559; Topuz/Canbolat, s.
124.
% Higi, Art. 263, No. 55.
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stiresine gore belirlenecektir. Bu sebeple iki yillik sorumluluk siiresi i¢inde
O0denmeyen bir kira bedeli varsa, zamanasimi1 TBK.m.147/b.1 siiresince ala-
cagin muacceliyeti anindan itibaren bes yildir®.

5. Kiraya veren ile Devralan Kisinin Kira Soézlesmesini
Degistirmesinin Devreden Kiracinin Miiteselsil Sorumluluguna
Etkisi

Devreden kiracinin sorumlulugunun kapsami, devreden kiraci ile kiraya
veren arasindaki sozlesme cercevesinde belirlenmelidir. Kira bedelinde
kanun hiikiimleri gerg¢evesinde yapilan artiglar da sorumluluk kapsamina
dahildir.

Ancak kural, kira sdzlesmesinin, igeriginde herhangi bir degisiklik
olmaksizin devralan kisiye ge¢mesi olmakla birlikte, kiraya veren ile devr-
alan kisinin kira sozlesmesindeki kosullar1 degistirmek konusunda anlas-
malart miimkiindiir. Bununla birlikte devir tarihinden sonra kiraya veren ve
devralan kiracinin, kiracinin yiikiimliiliiklerini arttirmaya yonelik yaptiklari
anlagsmalardan devreden kiraci sorumlu tutulamayacaktir. Ciinkii miiteselsil
sorumluluk, kira sézlesmesinin devir anindaki kapsamina gore belirlenir®’.

Bunun yani sira sozlesme iceriginin degistirilmesi, somut kosullar
cercevesinde kira iligkisinin devri yerine devralan kisi ile yeni bir kira
sozlesmesinin akdedilmis olabilecegi diisiincesini de beraberinde getirir.
Eger tglincii kisi ile yapilan sdzlesme, onceki kira iligkisinin devri degil de
yeni bir sozlesme olarak kabul edilirse, kiraya veren devreden kiracinin
miiteselsil sorumluluguna bagvuramayacaktir. Bu sebeple kiraya veren ile
ticiincil kisi arasindaki sdzlesmenin yeni bir sdzlesme mi yoksa dnceki kira
sOzlesmesinin devri mi oldugunun net bir sekilde ortaya konmasi gerekir. Bu
noktada olas1 tiim degisikliklerin, simdiye kadar olan kira s6zlesmesine bir
ek olarak diizenlenmesi, boylece de yapilan islemin sdzlesme devri oldu-
gunun net bir sekilde ortaya konmasi bir ¢6zliim olabilir. Ancak yine de kira
sozlesmesinde yapilan degisiklikler sinirli tutulmalidir. Ciinkii taraflarin aksi

% Svit Kommentar, Art. 263, No. 29; inceoglu, s. 559; Ayrica bkz. Minder, No. 847,
No. 849.
67 inceoglu, s. 560; Topuz/Canbolat, s. 123; Minder, No. 803; Higi, Art. 263, No. 57.
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yondeki beyanlarina ragmen TBK.m.18 ¢er¢evesinde, yeni bir kira sozles-
mesinin akdedildiginin varsayilmasi miimkiindiir®®.

IV. DEVREDEN KIiRACININ BORCU ICIN VERILMIS
TEMINATLARIN DURUMU

A. Isyeri Kiras1 Disindaki Kiralarda

Kira s6zlesmesinde kiracinin borcu igin verilen teminatlarin, TBK.
m.342. maddesi dikkate alinarak para ve kiymetli evrak ile bunlar disindaki
teminatlar olarak siniflandiriimasi miimkiindiir®.

Para veya kiymetli evrak seklinde bir giivence verilmisse, bunlar TBK.
m.198/I’in kiyasen uygulanmasi sonucu devralan kisiye gecer. Bu teminat
lar, kiraya veren ve devreden kiracinin bankaya birlikte yapilacak bir bil-
dirim ile devralan kiract adina agilan bir tasarruf hesabi veya depo hesabina
devredilir. Devreden kiraci, teminatlarin devralan kisiye gecirilmesi i¢in
iizerine diisen beyanlarda bulunmakla yiikiimliidiir. Devreden kirac1 gerekli
beyanlarda bulunmazsa, kiraya veren yeni kiracidan bagka bir teminat isteye-
bilir”’.

Devre konu olan kira s6zlesmesinde, devreden kiraci lehine tigiincii kisi
tarafindan kefalet, rehin, banka garantisi gibi teminatlar verilmis olabilir’".

8 Minder, No. 804; Sozlesmenin devri ile yeni bir sézlesme kurulmasi arasindaki farklar

icin bkz. Ayranc, s. 83.
% TBK.m.342 ile ilgili olarak bkz. Aydogdu, Murat: “Konut ve Catili Isyeri Kiras1 Sozles-
melerinde Kiracinin Giivence (Depozito) Verme Borcu (TBK.342)”, DEUHFD 2012, C.
14, S. 1, s. 1-53 (Basim Yili: 2013).
" Higi, Art. 263, No. 48; Minder, No. 833; Heinrich, Art. 263, No. 7; Aydogdu/
Kahveci, s. 533; Acar Unal, Ozlem/Ural Cinar, Nihal: “Kefalet Sézlesmesi Hiikiim-
lerinin Kira Sézlesmeleri Bakimindan Degerlendirilmesi” iThan Ulusan’a Armagan, C. I,
IKUHFD 2016, C. XV, S. 2, s. 43-80, s. 67.
Eski kiraci tarafindan verilmis olan teminatlara iliskin olarak ise doktrinde iki goriis
vardir. Bir goris, eski kiraci tarafindan verilen teminatlarin kendiliginden sona erecegini
savunmaktayken (Giimiis, C. I, s. 307; Giimiis, Kira, s. 231; Aydogdu/Kahveci, s.
533); bir diger goriis eski kiracinin kendisinin vermis oldugu ayni teminatlarin iki yillik
miiteselsil sorumluluk siiresinden sonra da devam edecegi (Inceoglu, s. 561) yoniin-
dedir.

71
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Ucgiincii kisiler tarafindan verilmis olan bu teminatlar, devir durumunda
ancak teminat verenlerin devre riza gostermeleri halinde devam edecektir’.
Ciinkii kefalet, rehin, banka garantisi gibi bu tiir teminatlarin verilmesinde,
kiracinin kisiligi ve 6deme giicii biiylik 6nem tasir. Bu sebeple séz konusu
teminatlarla ilgili olarak TBK.m.198/II'nin kiyasen uygulanmasi gerektigi
doktrinde oybirligi ile kabul edilmektedir. TBK.m.198’¢ gore, “Borglu
degismis olsa bile, alacaklinin bor¢lunun kisiligine 6zgii olanlar disindaki
bagli haklar1 sakli kalir. - Bununla birlikte borcun giivencesi olarak rehin
veren tglnci kisinin ve kefilin sorumluluklari, ancak onlarin borcun iistle-
nilmesine yazili olarak riza gostermeleri halinde devam eder.”

Bu kural ¢er¢evesinde degerlendirme yapildiginda eski kiraci tarafindan
verilmis depozitonun, kira sdzlesmesinin bitiminde yeni kiraci tarafindan
talep edilecegi agiktir’.

B. Isyeri Kiralarinda

Isyeri kiralarinda ise eski kiracinin miiteselsil sorumlulugu sebebiyle
farkli bir durum ortaya c¢ikmaktadir. Isyeri kiralarinda, devreden kiraci,
devralan kisi ile birlikte iki y1l boyunca miiteselsilen sorumlu olacag: icin
devreden kiracinin sorumlulugu sona ermemektedir. Bu sebeple devreden
kiraciya verilmis olan teminatlar da miiteselsil sorumluluk siiresi boyunca
devam edecektir’®. Isyeri kiralarinda kefalet, rehin ve banka garantisi gibi
teminatlar ancak devreden kiracinin miiteselsilen sorumlu oldugu siire sona
erdikten sonra sona erecektir. Bununla birlikte, TBK.m.198/1I ¢er¢evesinde
teminat verenler, devralan kisi ile birlikte bor¢tan sorumlu olmaya yazili riza

72 inceoglu, s. 560-561; Giimiis, C. I, s. 307; Aydogdu/Kahveci, s. 533; Acar Unal/Ural
Cinar, s. 67.

 inceoglu, s. 554-555.

" TBK.m.202 (OBK.m.179)’de ticari isletmenin devrinde de, devreden kisinin, devralanla
birlikte 2 y1l siireyle miiteselsilen sorumlu olacagi ongoriilmiistiir. Béyle bir durumda da
devredilen ticari isletmeye kefil olan kisinin sorumlulugu, devredenin iki yillik miite-
selsil sorumluluk siiresi boyunca devam eder; kefil, devralan kisinin borcu iistlenmesine
yazili olarak riza gostermezse, ilk bor¢lunun borgtan kurtulmasiyla kefil de kefaletinden
kurtulur, bkz. Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, C. II, Istanbul
2010, C. 1L, s. 797; Sener, s. 26; Kahraman, Ticari Isletme, s. 622; Aydin/Kaplan/Sen
Kalyoncu, s. 245.
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gosterirse, teminatlar devam edecektir. Teminat verenlerin yazili rizasi,
devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugunun sona erdigi anda aranacaktir.

V. KIRAYA VERENIN DEVRALAN KIiSIYE KARSI OLAN
BORCLARI

Devir tarihinden itibaren kiraya verenin bor¢larinin muhatabi devralan
kirac1 olacaktir. Bu borglar kira konusu mali teslim borcu, vergi ve benzeri
giderlere katlanma borcu, yan giderlere katlanma borcu, ayiptan ve zapttan
sorumluluktur””. Bunlarin yam sira devralan kiraci, taraf degisikliginden
sonra, kira sdzlesmesinden kaynaklanan biitiin s6zlesmesel ve yasal haklari,
ozellikle yenilik doguran haklar1 kullanabilir.

Devralan kiraci, dncelikle kiraya verenden kira konusu malin kendisine
teslimini isteyebilir. Bunun yani sira kira konusu ayipli ise, ayiptan dogan
haklarin1 kullanabilir. Devralan kiracinin, sézlesmenin devri aninda zaten
mevcut olan ayiplar sebebiyle ayip ihbarinda bulunmasi miimkiin oldugu
gibi eski kiraci tarafindan yapilmis olan ayip ihbarlarina dayanmasi da miim-
kiindiir’.

Devralan kiraci, devreden kiracinin daha onceden fazla 6dedigi yan
giderlerin veya malin ayipli olmasi sebebiyle fazladan 6demis oldugu kira
bedellerinin kendisine iadesini talep edebilir. Ayni sekilde ayibin giderilmesi
masraflarini talep hakki (TBK.m.306/1, OR.Art. 259b lit.b) ve ayip sebebiyle
ortaya ¢ikan zararin tazminini talep hakki (TBK.m.308; OR.Art. 259¢) da
devralan kiraciya geger’ .

Devirden 6nce kiraya veren, devreden kiraciya kiralananda yenilik ve
degisiklik yapmasi i¢in yazili olarak izin vermisse, devralan kiraci, kiraya
verenden bu izne uymasini talep edebilir’®. Ayrica, kiraya veren devreden
kiraciya, ornegin, bir aligveris merkezinde belirli bir {iriinlin tek saticisinin

75 Kiraya verenin borglari icin bkz. inceoglu, s. 74 vd.; Acar, s. 121 vd.; Giimiis, C. 1, s.

259 vd.
76 Permann, Art. 263, No. 15; Minder, No. 813; Higi, Art. 263, No. 47.

7 Minder, No. 814.

" Kiracimn kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasinin kosullarma iligkin olarak bkz.

Oztas, s. 154 vd.
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kendisi olacagi yoniinde bir taahhiitte bulunmussa, yeni kiraci bu tiir taah-
hiitlere uyulmasini da talep edebilecektir’”.

Bunun yani sira devreden kiraci, kira konusuna bir iyilestirme veya
tadilat yapmissa, ortaya ¢ikan deger artisini talep edecek kisi de artik
devralan kirac1 olacaktir®.

SONUC
Bu incelemede varilan baslica sonuglar su sekilde 6zetlenebilir:

1. Kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK.323 hiikmii, Kira Sozles-
mesinin “Genel Hiikiimler” ayriminda diizenlenmistir. Dolayisiyla TBK.323
hiikmii, hem tasinir kiralarinda hem de tasinmaz kiralarinda uygulama alani
bulacaktir. Kanundaki genel anlayisin aksine igyerinin catili igyeri olmasi,
kosul olarak aranmamustir.

2. 6102 sayili Tirk Ticaret Kanununun 134 vd. maddelerinde diizen-
lenen ticaret sirketlerinin birlesmeleri ve boliinmeleri durumunda TBK.
m.323 hiikmii uygulanmaz. Ciinkii bu kapsama giren durumlarda (kismi)
kiilli halefiyet ilkesi uygulama alani bulur.

3. Kira iligkisinin devri konusu incelenirken, ticari isletmenin devri
iizerinde de durulmalidir. TTK.m.11/3 ile TBK.m.323/I birlikte degerlen-
dirildiginde kiraya verenin onayinin aranmasinin gerekip gerekmeyecegi
konusunda doktrinde iki goriis ortaya atilmistir. Bir goriise gore, TBK.m.323
hiikmiine oncelik tanimmmali ve kiraya veren kira iligkisinin devrine riza
gostermedikce kiracilik hakkinin devri sonucu dogmamalidir. Bir diger
gorlise gore ise, madde gerekcesindeki ifadelere ragmen, TBK.m.323’e
oranla 6zel hiikiim niteligi tasiyan TTK.11/3 gercevesinde, ticari isletme
devrinde, kiraya verenin rizasina gerek olmaksizin, kiracilik hakkinin da
devralana gectigini savunmaktadir. Bizim kanaatimiz de TTK.m.11/3’iin,
TBK.m.323’e gore, 6zel hikkiim niteliginde oldugu bu sebeple oOncelikle
uygulanmasi gerektigi yoniindedir.

" Higi, Art. 263, No. 47; Minder, No. 815.
8 inceoglu, s. 554-555; Minder, No. 817.
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4. Devralan kisinin, kiracinin yerine ge¢mesinin ge¢mise etkili olarak
m1 yoksa devir tarihinden itibaren gelecege etkili olarak m1 gergeklestigi
hususu doktrinde tartigmalidir. Bizim de katildigimiz goriise gore kira ilis-
kisinin devri, gecmise etkili olarak gerceklesmektedir. Bu goriis cerge-
vesinde devralan kisi, devir s6zlesmesinden 6nce dogmus olan borglardan da
sorumlu olmaktadir.

5. Kural devreden kiracinin tiim haklarin1 kaybetmesi ve tiim borg-
larindan kurtulmasi olmakla birlikte isyeri kiralarinda devreden kiracinin
belirli bir siire ile miiteselsilen sorumlu olmasi dngdriilmiistiir. Doktrindeki
hakim goriise gore, devreden kiraci, TBK.m.323/III hiikmii ¢ergevesinde
devir tarihinden once dogan borglarin yani sira, iki yillik siirenin bitimine
kadar ortaya ¢ikan biitiin bor¢lardan da sorumludur. Bu hiikiimde 6ngdriilen
siire zamanagimu siiresi olmayip; devreden kiracinin, hangi zaman diliminde
gerceklesen sozlesme ihlallerinden sorumlu olacagini belirlemeye yonelik
bir stiredir. Zamanagimu siiresi ise, alacagin tabi oldugu zamanagimi siiresine
gore belirlenecektir.

Sorumlulugun kapsami, borcun niteligi agisindan incelendiginde ise,
kira bedelinin ve yan giderlerin 6denmemesinin yani sira, sdzlesmeden veya
kanundan kaynaklanan yiikiimliiliiklerin ihlalinin de sorumluluk kapsamina
dahil oldugu goriilmektedir. S6zlesme sona erdigi halde kira konusu malin
zamaninda iade edilmemesinden dogan zararlardan da devreden kiracinin
miiteselsilen sorumlu oldugu kabul edilmektedir.

7. Kira sozlesmesinde kiracinin borcu igin para veya kiymetli evrak
seklinde bir giivence verilmisse, bunlar TBK.m.198/I’in kiyasen uygulan-
mast sonucu devralan kigiye gecer. Devre konu olan kira sézlesmesinde,
devreden kiraci lehine iigiincii kisi tarafindan verilmis olan teminatlar ise,
TBK.m.198/II’nin kiyasen uygulanmasi sonucu ancak teminat verenlerin
devre riza gostermeleri halinde devam edecektir.

Isyeri kiralarinda ise, devreden kiraci, devralan kisi ile birlikte iki y1l
boyunca miiteselsilen sorumlu olacagi i¢in devreden kiracinin sorumlulugu
sona ermemektedir. Bu sebeple devreden kiraci lehine iigiincii kisi tarafindan
verilmis olan teminatlar da miiteselsil sorumluluk siiresi boyunca devam
edecektir.
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