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OZET

Kiraya verenin, kiralananin sozlesme siiresince kiracimin kullamimina elverigli bir
sekilde bulundurulmasima iliskin asli yiikiimliliigii, kira sozlesmesinin taraflar
arasinda sivirekli borg¢ iligkisi olusturmasina sebep olmaktadwr. Ancak kira
sozlesmesinin siirekli bor¢ iliskisi niteliginde olmasindan, sézlegsme sona erinceye
kadar, hi¢chir degisiklige ugramadan ve kuruldugu haliyle devam etmesi gerektigi
anlami ¢tkarilmamalidir. Elbette sozlesme devam ederken kira sozlesmesinde bazi
degisiklikler meydana gelebilir. Bu degisikliklerden biri de sozlesmenin taraflarinda
vasanan degisikliktir. Kira sozlesmesi kurulduktan sonra, c¢esitli sebeplerle,
sozlesmeyi akdeden taraflarin degismesi ve yerine tigiincii kisilerin sozlesme
iliskisine dahil olmasi miimkiindiir. Kira sézlesmesinin taraflarinda yasanan
degisiklikler ise ¢esitli hukuki sonuglari beraberinde getirmektedir. Bu sonug¢lardan
biri de mevcut teminatlara iliskindir. Fakat kira sozlesmesinde goriilebilecek tiim
taraf degisikligi hallerinde ve mevcut tiim teminatlar hakkinda uygulanabilir tek bir
hiikiim mevcut degildir. Taraf degisikliginin hangi tarafta gerceklestigine ve
teminatin tiiriine gore degisiklige baglanan sonuglar da degismektedir.
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THE EFFECT OF CHANGE OF PARTY IN THE LEASE AGREEMENT ON
CURRENT GUARANTEES

ABSTRACT

The principal obligation of the lessor to keep the leased object available to the
lessee for the duration of the contract causes the lease agreement to create a
permanent debt relationship between the parties. However, the fact that the lease
agreement is a permanent debt relationship does not mean that it should not
undergo any changes until the agreement is terminated and should remain as it was
established. Of course, some changes may occur in the lease agreement while the
contract is in progress. One of them is the change in the parties to the contract.
After the lease agreement is established, the contracting parties can change for
various reasons and for third parties to be included in the contractual relationship.
Changes in the parties to the lease agreement bring along various legal
consequences. One of these results is related to existing guarantees. However, there
is no single applicable provision on the party changes in the lease agreement and on
all existing guarantees. The results also vary depending on which party the party
change takes place and the type of guarantee.

Keywords: Lease agreement, change of party, guarentee, transfer of contract,
statutory subrogation

GIRIS

Kira sozlesmelerinde, kiraya veren tarafindan da teminat saglanmasi miimkiin
olmakla birlikte, teminat saglamakla ytikiimlii olan tarafin ¢ogu zaman kiraci oldugu
goriilmektedir. Zira kiralananin teslimiyle birlikte daha fazla risk altia giren taraf
kiraya verendir. Hatta kiraya verenlerin daha sdzlesmesinin basinda, kira
sozlesmesinin akdedilmesinin bir sarti1 olarak kiracilardan teminat istemelerine
siklikla rastlanilmaktadir. Kiract ise soz konusu teminat ylikiimliiliigiinii, bazen
kendi mal varliginda yer alan degerlerle bizzat kendisi ifa etmekte; bazen de tiglincii
kisiler, kiracinin kira sdzlesmesinden dogan borg¢larinin 6denmesi konusunda kiraya
verene teminat saglamaktadir. Kiraci ya da tigilincii kisilerce saglanan teminatlarin,
kira sozlesmesinin taraflarindan birinin degismesi halinde sona m1 erecegi, yoksa
devam mi edeceginin tespiti, uygulama agisindan da Onemli bir mesele
olusturmaktadir. Zira 6zellikle tigiincii kisilerce teminat saglanmasimin so6z konusu
oldugu hallerde, bir yanda kiralananin devri sebebiyle risk altinda bulunan ve
teminat ihtiyaci bulunan kiraya veren; diger yanda ise kiraciya giivenerek ve ¢ogu
zaman da herhangi bir karsilik almadan, hatir sebebiyle teminat saglamis olan bir
kisi ya da kigiler bulunmaktadir. Bu anlamda menfaatler arasinda makul bir
dengenin saglanmas1 6nem arz etmektedir. Nitekim Kanunkoyucunun da bu dengeyi
saglamak adma, hem kira sozlesmesine 6zgli olarak hem de tiim sdzlesmelere
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uygulanabilecek sekilde genel nitelikte, sozlesmede taraf degisikligini ve mevcut
teminatlarin durumunu diizenledigi hiikiimler mevcuttur. Fakat bu konuda bir
belirleme yapabilmek i¢in hem taraf degisikliginin sdzlesmenin hangi tarafinda
gerceklestiginin  belirlenmesi hem de saglanan teminatin tiirline gore bir
degerlendirilme yapilmas: gerekir. Dolayisiyla daha anlagilir olmasi adina
calismamizda, oncelikle kiracinin daha sonra ise kiraya verenin degismesi ve bu
degisikliklerin mevcut teminatlar tizerindeki etkileri ele alinmustir.

I. KIRACININ DEGiSMESINiN TEMINATLARA ETKISi

Kira sozlesmesinde taraf degisikligi bazen taraflarin iradesi sebebiyle bazen
de kanun hiikmii geregi gergeklesebilmektedir. Kira sézlesmesinin iradi ve kanuni
devrinin gergeklesebilmesi farkli sartlara tabi tutuldugu ve iki degisiklik halinde
farkli hukuki sonuglar 6ngoriildiigii i¢in kiraciin iradi islemle degismesi ve kanun
geregi degismesi olarak ikili bir ayrim yapmak gerekir.

A. Kiracimn Iradi islemle Degismesi

Tirk Borglar Kanunu m. 323’te kira sozlesmelerinde kiracinin degismesi
durumu, 6zel olarak diizenleme altmma alinmistir. Calismamizda kiracinin hukuki
islem yoluyla degismesine yol agacak bu diizenlemeye Oncelikle yer verilmis, daha
sonra TBK m. 323’{in benzer hukuki diizenlemelerden ayirt edilebilmesi icin sz
konusu diizenlemeler incelenmis ve tiim bu hallerde mevcut teminatlar ve heniiz ifa
edilmemis teminat yiikiimliigii hakkinda degerlendirmeler yapilmistir.

1. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 323 Geregince Kira iliskisinin Devri

a. Genel olarak

Isvigre Borglar Kanunu m. 263 esas alinarak olusturulan TBK m. 323, miilga
Borglar Kanunu’nda yer almayan, yeni bir diizenlemedir!. Kira iligkisinin devri,
EBK’da diizenlenmemis olmakla birlikte, o donemde konut ve ¢atili igyeri kiralari
acisindan uygulama alant bulan GKHK m. 12’de sozlesmede aksi agikca
kararlagtirilmadig: stirece, kiracinin kira sozlesmesini bagkasina devredemeyecegi
diizenlenmistir.

“Kira Iliskisinin Devri” kenar bash@ altinda diizenlenen TBK m. 323’e
gore: “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadik¢a, kira iliskisini baskasina

1 6353 sayili 04.07.2012 tarihli “Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 53. maddesi ile belirli 6zellikleri tagtyan kira sozlesmelerinde kira
iligkisinin devrini diizenleyen TBK.m. 323’{in uygulanmasi, 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil
siireyle ertelenmistir. Dolayisiyla TBK m. 323, tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda 01.07.2020 tarihine kadar uygulanmamustir.
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devredemez. Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizay
vermekten kag¢inamaz (f. 1). Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi kendisine
devredilen kisi, kira sozlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kiraya
verene karsi bor¢clarindan kurtulur (f. 2). Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira
sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte
miiteselsilen sorumlu olur (f. 3)”.

Hiikiim, kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerinin diizenlendigi birinci ayrimda
yer almaktadir. Bu nedenle s6z konusu hiikiim, tiim kira sozlesmelerinde uygulama
alam1 bulur’>. Ancak soz konusu diizenleme, kira sozlesmelerinde kiraci tarafinin
degismesi niteligindeki devirlere uygulanir. Dolayisiyla kiraya verenin degismesi
sonucunu doguran devirler, hiikkmiin uygulama alani disinda kalir. Kira iliskisinin
devri bashg altinda yer alan TBK m. 323’teki diizenleme, sézlesmenin devri
niteliginde olmakla birlikte tiim sozlesmelere uygulanabilir nitelikte olan TBK m.
205’¢ gore 6zel hiikiim niteliginde oldugu i¢in 6ncelikle uygulama alani bulur?.

Kira iliskisinin devrinin ger¢eklesebilmesi icin TBK m. 323 geregince gerekli
sartlar, gecerli bir kira s6zlesmesi bulunmasi, devreden eski kiraci ile devralan yeni
kirac1 arasinda bir devir anlagmasinin yapilmasi ve kiraya verenin devir anlagmasina

2 TBK m. 323’iin karsiligim olusturan Isvigre Borglar Kanunu’ndaki diizenlemenin sadece isyeri
kiralar1 i¢in gecerli oldugu kabul edilmektedir. Bkz. Peter Higi / Wildisen Christoph, ZK -
Zircher Kommentar, Die Miete - Art. 266-268b OR Art. 266-268b OR, 5. Aufl., Schulthess
Juristische Medien AG, 2020, Art. 263, N. 3; Beat Rohrer, SVIT - Schweizer Schriften zur
Immobilienwirtschaft, Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 4. Aufl, Schulthess
Juristische Medien AG, 2018, Art. 263, N. 1; Richard Permann, OFK - Orell Fiissli Kommentar
(Navigator.ch), OR Kommentar Schweizerisches Obligationenrecht, 3. Aufl., Orell Fiissli Verlag
AG, 2016, Art. 263, N. 1; Roger Weber, Basler Kommentar Obligationenrecht I Art. 1-529, Die
Miete Art 253-274, 5. Aufl., Helbing Lichtenhahn Verlag, 2011, Art. 263, N.1; Peter Zihlmann,
Das Mietrecht, 2. Aufl., Schulthess Polygraphischer Verlag, 1995, s. 96; Roger Weber, Der
Gemeinsame Mietvertrag, Schulthess Polygraphischer Verlag, 1993, s. 153; Maja Blumer,
Schweizerisches Privatrecht Band VII, Teilband 3, Gebrauchsiiberlassungsvertrige
(Miete/Pacht), Helbing Lichtenhahn Verlag, 2012, s. 183. Bir diger goriis ise hitkkmiin igyeri
kiralar1 igin gegerli bir diizenleme oldugunu kabul etmekle birlikte devir anlasmasiin kiraya
veren, devreden kiraci ve devralan kiracinin katilimiyla {i¢ tarafli olarak yapilmasi halinde, diger
kira s6zlesmelerinde de uygulanacagin ifade etmektedir. Bkz. Urban Hulliger/Peter Heinrich,
CHK-Handkommentar — zum  Schweizer  Privatrecht,  Vertragsverhdltnisse  Teil 1:
Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe Art. 184-318 OR, Die Miete, 3.
Aufl., Schultess Juritische Medien AG, 2016, Art. 263, N. 2; Hans Giger, BK- Berner
Kommentar, Die Miete, Art. 253-273c. Art. 260-2660 OR, Stampfli Verlag AG, 2020, Art. 263,
N. 33.

3 Nalan Kahveci, “6098 Sayih TBK’nun 323. Maddesi Cergevesinde Kira iliskisinin Devri
Durumunda Kira Sézlesmesinden Dogan Borglardan Sorumluluk”, Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Sayi, Prof. Dr. Seref ERTAS a Armagan, 19 (3), 2017, s. 698;
Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, “Kira iliskisinin Devri- (Yeni) Tiirk Borglar Kanununun ilgili
323’{incii Maddesinin Degerlendirilmesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 95,2011, s. 102.
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yazih olarak onay vermesidir*. Isyeri kiralarinda kiraya veren, hakli sebep

olmadik¢a kira iliskisinin devrine onay vermekten kagimamaz>

. Diger kira
sozlesmelerinde ise kiraya veren devre onay verip vermemekte kural olarak

serbesttir.

Devir i¢in gerekli sartlarin mevcut olup devrin ger¢eklesmesiyle birlikte,
sozlesmeyi devralan icilincii kisi, kira iliskisinde kiracinin yerini alir ve kira
iliskisinden ve kanundan dogan biitiin hak ve borglar tigiincii kisiye ait olur®. Ayni
zamanda devreden kiraci, kira iligskisinin devrinin gergeklestigi anda kiracilik
sifatina bagh tiim haklarmi kaybedecegi gibi sozlesmeden dogan borglardan da
kurtulmus olur. Ancak TBK m. 323/III’te isyeri kiralar1 agisindan buna istisna
getirilmis ve devreden kiracinin da kira s6zlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki
yil siireyle devralanla birlikte borclardan miiteselsilen sorumlu olacagir kabul
edilmistir’.

4 Bkz. Hulliger / Heinrich, Art. 263, N. 4; Topuz / Canbolat, s. 103 vd.; Mustafa Alper Giimiis,
“Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi, Vedat Kitapcilik, 2012, s.
228 vd.; M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, On Iki Levha Yaymcilik, 2014, s. 532 vd. Yazili
olma kosulunun gegerlilik degil, ispat sekli oldugu yoniinde bkz. Alfred Koller, Schweizerisches
Obligationenrecht Besonderer Teil, OR BT Die einzelnen Vertragsverhdltnisse Art. 184-318 OR,
Band I, Stimpli Verlag AG, 2012, N. 217, s. 235; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Turhan Kitabevi, 2019, s. 255; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, 11. Basi, Yetkin Yaynlari, 2015, s. 318.

5 Bir sebebin hakli sebep olarak nitelendirilebilmesi hususunda énemli olan, kiraya verenden
diiriistlik  kuralina gore yeni kiract ile sozlesmeyi devam etmesinin  beklenip
beklenemeyecegidir. Dolayistyla hakli sebep, objektif ya da siibjektif nitelikte olabilir. Isyeri
kiralarinda kiraya verenin kira iligkisinin devrine onay vermekten kaginabilmesini saglayan hakli
sebep kavrami hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Higi / Wildisen, Art. 263, N. 31 vd.; Hulliger /
Heinrich, Art. 263, N. 6; Weber, Basler, Art. 263, N. 5; Rohrer, Art. 263, N. 20 vd.; Permann,
ORK, Art. 263, N. 4; Topuz / Canbolat, s. 109 vd.; Inceoglu, C. 1, s. 540 vd. Isyeri kiralarinda
kiraya verenin hakli sebep bulunmadan devre onay vermekten kagimmasi halinde mevcut
kiracinin mahkemeye basvurmasi miimkiindiir. Bu halde mahkemenin verecegi olumlu karar,
kiraya verenin onayi1 yerine geger. Bkz. ayn1 yonde Higi / Wildisen, Art. 263, N. 43; Weber,
Basler, Art. 263, N. 3a; Rohrer, Art. 263, N. 28; Nadja Schwery, Prdjudizienbuch OR Die
Rechtsprechung des Bundesgerichts (1875-2015), 9. Aufl., Schulthess Juristische Medien AG,
2016, Art. 263, N. 3; Topuz / Canbolat, s. 117.

¢ Matthias Minder, Die Ubertragung des Mietvertrags bei Geschiifisriumen (Art. 263 OR)
Einschliesslich des Verhdlmisses von Art. 263 OR zum Fusionsgesetz (FusG), Schulthess
Juristische Medien AG, 2010, N. 786; Higi / Wildisen, Art. 263, N. 44; Rohrer, Art. 263, N. 30;
Schwery, Art. 263, N. 1; Zihlmann, s. 95; Weber, Mietvertrag, s. 153.

Devreden kiracinin devranla birlikte iki yil slireyle miiteselsil olarak sorumlu olacagina iliskin
konusu diizenleme kiraci lehine nispi emredici niteliktedir. Soyle ki s6z konusu siire, devreden
kiracinin sorumlu olacagi azami siire olup kiraya verenin s6z konusu siireden dnce de devredeni
sorumluluktan kurtarabilmesi miimkiindiir. Bkz. Higi / Wildisen, Art. 263, N. 4; Hulliger /
Heinrich, Art. 263, N. 1; Permann, ORK, Art. 263, N. 2; Cevdet Yavuz / Faruk Acar / Burak
Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 16. Basi, Beta Yaymcilik, 2019, s. 286;
Topuz/Canbolat, s. 124. Nitekim devreden kiracinin devralanla birlikte miiteselsil olarak
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Devralan kisinin kiracinin yerine ge¢mesinin, ge¢cmise etkili olarak mi1 yoksa
devir tarihinden itibaren gelecege etkili olarak mu1 gergeklestigi hususu 6gretide
tartismalidir. Bizim de kabul ettigimiz goriise® gore, devir ge¢mise etkili olur ve aksi
kararlastiritlmadik¢a kiracinin devir tarihi ile bagli olmaksizin tiim hak ve borglari
devralan yeni kiraciya geger. Bu cercevede devralan kiraci, devirden sonraki
borg¢lardan oldugu gibi devirden onceki borglardan da sorumlu olur. Dolayisiyla
devralan kiraci, devirden dnce muaccel olmus kira bedelleri ve kira s6zlesmesinden
dogan diger borg¢lardan da sorumludur. Bu borglarin kapsamina kira s6zlesmesinden
dogmus olup da heniiz ifa edilmemis ve niteligi geregi devreden kiracinin kisiligine
bagli olmayan biitiin borglar girer’. Borglarin yani sira haklar da ge¢mise etkili
olarak devralana gegecegi icin, devreden kiracinin kiraya verene karst kira
sOzlesmesinden dogan bir alacaginin bulunmasi halinde, bunun da devralana
O0denmesi gerekir.

b. Kira iliskisinin devrinin teminatlara etkisi

Isyeri disindaki kira sozlesmelerinde, taraflarca kiracinin teminat saglamasi
kararlastirilip, heniiz teminat saglanmadan kiracinin degismesi durumunda, devralan
kirac1 devreden kiracinin tiim borglarin1 devralmis oldugu icin teminat borcunun
ifasindan da artik o sorumlu olur. Isyeri kiralarinda ise devredenin de devralan ile
birlikte iki yil siireyle miiteselsil sorumlulugu bulundugu icin, o da bu borgtan
devralanla birlikte sorumlu olur.

Kiraya verene teminat saglandiktan sonra kira sozlesmesinin devredilmesi
halinde mevcut teminatlarin durumuna iliskin ne kira sdzlesmesinin devrini

sorumlu olmasi, her ne kadar kiraya verenin teminat ihtiyacina hizmet etse de TBK m. 263/III’te
yer alan, igyeri kiralarinda devreden kiracinin, “kira sézlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki
yil siireyle” (kaynak diizenlemede de aym sekilde “hochtens fiir zwei Jahre” olarak ifade
edilmig) devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olacagina iliskin agik ifade karsisinda, hiikmiin
kiraci lehine nispi emredici nitelikte oldugunu kabul etmek gerekir. Diger bir goriise gore ise s6z
konusu diizenleme bir tamamlayici hukuk kurali niteligindedir ve taraflarin, devreden kiracinin
sorumlulugunu iki yildan daha uzun ya da daha kisa olacak sekilde belirleyebilmeleri
miimkiindiir. Bkz. Giger, Art. 263, N. 37; Rohrer, Art. 263, N. 8; Giimiis, s. 232; Inceoglu, C. 1,
s. 558-559; Kahveci, s. 714-715

Minder, N. 808; Higi / Wildisen, Art. 263, N. 46-49; Weber, Basler, Art. 263, N. 6; Richard
Permann, OFK - Orell Fiissli Kommentar (Navigator.ch), Mietrecht Kommentar Mit
einschligigen bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften, MK, 2. Aufl., Orell Fiissli Verlag
AG, 2007, Art. 263, N. 15; Kahveci, s. 710; Giimiis, s. 231; Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, IIK
ve Istinafa Gore Kira Hukuku, 7. Basi, Adalet Yaymevi, 2019, s. 378. Devrin ileriye etkili
olacag1 ve sonuclarin1 bu yonde gosterecegi yoniinde bkz. Rohrer, Art. 263, N. 31; Hulliger /
Heinrich, Art. 263, N. 7.

Minder, N. 829; Higi / Wildisen, Art. 263, N. 49. Devralan kiracinin, kiraya verenin yalnizca
kira bedeline iliskin alacaklarindan degil, kira sdzlesmesinden dogan tiim alacaklarindan
sorumlu olduguna iligkin bkz. Schwery, Art. 263, N. 5; Kahveci, s. 711; Topuz / Canbolat, s.
119.

)
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330 Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVI. Y. 2022 Sa. 3



Ozlem SARI FIDAN

diizenleyen TBK m. 323’te, ne de sozlesmenin devrine iliskin tiim sézlesmelerde
uygulanabilir genel bir hiikiim niteliginde olan TBK m. 205’te bir diizenleme
bulunmaktadir. Ogretide hakli olarak, bu haldle TBK m. 198’deki borcun
tistlenilmesine iliskin diizenlemenin kiyasen uygulanabilecegi kabul edilmektedir!®.
“Bor¢lunun degigmesi” st bashg ve “Bagli hak ve borglar” bashg altinda
diizenlenen s6z konusu hiikme gore, “Borg¢lu degismis olsa bile, alacaklinin
bor¢lunun kisiligine ozgii olanlar disindaki bagh haklari sakli kalir (f.1). Bununla
birlikte borcun giivencesi olarak rehin veren iiciincii kiginin ve kefilin
sorumluluklari, ancak onlarin borcun iistlenilmesine yazili olarak riza gostermeleri

halinde devam eder (f. 2)”.

Kiracinin kiraya verene para veya kiymetli evrak tiirlinde bir giivence
saglamasindan sonra kira sozlesmesinin devredilmesi halinde, TBK m. 198/T’in
kiyasen uygulanmasi sonucunda, s6z konusu giivencenin kiraya veren lehine
saglamis oldugu teminat fonksiyonu devam eder ve devreden kiracinin giivence
lizerindeki hakki da devralan kiraciya geger'!. Ayrica her ne kadar kiraya verenin
para ve kiymetli evrak niteligindeki kira giivencesi lizerindeki hakki, rehin hakki
niteliginde olsa da s6z konusu giivence, {iglincii bir kisi tarafindan degil, cogunlukla
bizzat kiraci tarafindan saglandigi i¢in 2. fikranin uygulanmasi da s6z konusu olmaz.
Dolayistyla kiraya verenin, devreden kiraci tarafindan saglanmis para ve kiymetli
evrak iizerindeki haklari, kira sézlesmesinin devrinden sonra da devam eder!?.

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 342 geregince, gilivence olarak devreden kiraci
tarafindan bankaya tevdi edilmis paranin ya da depo edilmis kiymetli evrakin
devreden kiraciya iade edilmesi gerekmez. S6z konusu teminatlar kiraya veren ve
devreden kiracinin bankaya birlikte yapacaklari bir bildirim ile devralan kiraci adina
acilan bir vadeli hesaba devredilir. Devreden kiraci, teminatlarin devralan kisiye
gecirilmesi i¢in iizerine diisen yilikiimliiliikleri yerine getirmekle ylikiimliidiir. Aksi
takdirde kiraya verenin yeni kiracidan baska bir teminat istemesi sdz konusu
olabilir'3, Ayrica 6gretide, devralan kiracimin da giivence hesabinin kendi iizerine
gecirilmesini devreden kiracidan talep edebilecegi kabul edilmektedir. Kira iliskisi
sona erdikten sonra, giivencenin kiraciya iadesi s6z konusu oldugunda iade devralan

10 Minder, N. 828, 833; Higi / Wildisen, Art. 263, N. 48-49; Kahveci, s. 720,721
' Minder, N. 833; Higi / Wildisen, Art. 263, N. 48; Kahveci, s. 720.
12 Rohrer, Art. 263, N. 34; Hulliger / Heinrich, Art. 263, N. 7; Higi / Wildisen, Art. 263, N. 48.

13 Minder, N. 833; Hulliger / Heinrich, Art. 263, N. 7; Higi / Wildisen, Art. 263, N. 48; Kahveci, s.
720; Ozlem Acar Unal/Nihal Ural Cinar, “Kefalet Sozlesmesi Hiikiimlerinin Kira Sozlesmeleri
Bakimindan Degerlendirilmesi”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel
Sayt, Prof. Dr. M. Ilhan Ulusan’a Armagan, 15 (2), 2016, s. 67.
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kiraciya yapilir'®. Bir goriise!® gore, devir sozlesmesinde agik bir hiikiim bulunmasa
bile devreden, devirden sonra giivence miktarinin devralan tarafindan kendisine
O0denmesini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde talep edebilmelidir.
Kanaatimizce, bu konuda oOncelikle devir anlasmasina bakilir. Bunun disinda
devreden kiraci ile devralan kiraci arasinda miiteselsil sorumlulugun s6z konusu
oldugu isyeri kiralarinda taraflarin birbirlerine riicu imkani1 ve kapsami, genel
hiikiimlere gore belirlenir!.

Devreden kiraci tarafindan saglanmis, ipotek gibi diger ayni teminatlar da
tipki teminat olarak para ve kiymetli evrak verilmesinde oldugu gibi, devirden sonra
da gegerliliklerini korur!’. Fakat kiraya veren lehine saglanan ayni teminat, kiraci
tarafindan degil de ticlincii bir kisi tarafindan saglanmigsa, o halde s6z konusu ayni
teminatin gegerliligi, kefalet ve banka teminat mektubu gibi sahsi teminatlarda
oldugu gibi teminat saglayanin yazili rizasina baghdir. Zira ti¢iincii kisiler tarafindan
verilen teminatlar, TBK m. 198/II’'nin kiyasen uygulanmasi sonucunda, ancak bu
kisilerin kira sozlesmesinin devrine yazili riza gostermeleri halinde devam eder.
Bunun zit anlamindan, kiraya veren lehine kefalet, banka teminat mektubu, rehin
hakki gibi bir teminat saglayan ii¢lincii kisilerin kira sézlesmesinin devrine yazili
riza gostermemeleri halinde, devir ile birlikte sorumluluklarinin sona erecegi
cikarilmaktadir'®. Fakat isyeri kiralarinda, devreden kiraci da devralan kiraci ile
birlikte, devirden itibaren iki y1l siireyle miiteselsil olarak sorumlu olmaya devam
ettigi i¢in devreden kiraci lehine iiglincii kisilerce saglanmis teminatlarin da bu siire
boyunca herhangi bir onay gerekmeksizin devam ettiklerinin kabul edilmesi
gerekir'®. Uciincii kisilerin saglamis olduklar1 teminatlar, devreden kiracinmn

14 Rohrer, Art. 263, N. 43; Seda Oktem Cevik, “Kiralananin S6zlesme Bitiminden Once Geri
Verilmesi (TBK m. 325)”, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, 9 (103-104), 2013, s. 159; Kahveci,
s. 721.

15 Inceoglu, C. I, s. 561.
16 Bkz. ayn1 yonde BGE 116 11 514; Higi / Wildisen, Art. 263, N. 58; Topuz / Canbolat, s. 125.

17 Inceoglu, C. 1, s. 561. Bir goriis, kirac1 tarafindan saglanan para ve kiymetli evrak gibi
teminatlarin devirden sonra da varligin1 koruyacagini, sahsi teminatlarin ise sona erecegini ifade
etmektedir. Bkz. Higi / Wildisen, Art. 263, N. 48, Rohrer, Art. 263, N. 34. Kiraci tarafindan
verilen teminatlarin, kira s6zlesmesinin devri halinde sona erece8i yoniindeki aksi goriis icin
bkz. Glimiis, s. 231.

'8 Hulliger / Heinrich, Art. 263, N. 7; Rohrer, Art. 263, N. 33; Higi/Wildisen, Art. 263, N. 48;
Gumiis, s. 231; Topuz/Canbolat, s. 119; Kahveci, s. 720-721.

19" Aym yénde bkz. Kahveci, 721-722; Inceoglu, C. I, s. 562. Isyeri kiras1 sézlesmesinin devri
halinde, devreden kiracinin devirden sonra iki yil siireyle devralanla birlikte miiteselsil olarak
sorumlu olmasina iligkin TBK m. 323’e benzer bir diizenleme de asagida detayli olarak ifade
edilecegi iizere TBK m. 202°de ticari isletmenin devrinde devreden hakkinda ongoriilmiistiir.
Ticari igletmenin devri halinde, devreden hakkinda {i¢iincii kisilerce saglanan kefalet, rehin gibi
teminatlarin devamu i¢in teminat verenin onayl aranmayacagl, ancak iki yillik miiteselsil
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miiteselsil sorumlulugunun sona erdigi ikinci yilin sonunda kendiliginden sona erer.
Dolayisiyla ligilincii kisilerin devralan kiraci ile birlikte sorumlu olabilmeleri igin
yazili rizalart gerekir.

Kira sozlesmesinin devri halinde, li¢lincii kisilerce saglanmig teminatlarin
durumu hakkinda varilan sonug, sozlesmenin devrinin kiraya veren aleyhine
sonuclar dogurmasina sebep olmaktadir. Zira kiraya verenin kira sdzlesmesinin
devrine onay vermesi, igyeri disindaki kira s6zlesmelerinde devir ile birlikte, isyeri
kira sozlesmelerinde ise devreden kiracinin iki yillik miiteselsil sorumlulugunun
sonunda, gilincii  kisilerce saglanan teminatlar1  kaybetmesi anlamina
gelebilmektedir. Isyeri kirasi1 disindaki sdzlesmelerde kiraya veren, kira
sozlesmesinin devrine riza gosterip gostermemekte serbest oldugu icin devre riza
gostermeyerek teminatlarin elinden kagmasimi Onleyebilir. Isyeri kiralarinda ise
kiraya veren, hakli bir sebep bulunmadik¢a devre riza gostermekten kaginamaz.
Kanaatimizce isyeri kiralarinda, yeni kiraci tarafindan kiraya verenin devirden once
sahip oldugu teminatlara esdeger nitelikte yeni teminatlarin saglanmamasi sebebiyle
kiraya verenin devre onay vermekten kacmmasi, hakli sebep olarak
degerlendirilebilecek bir durumdur?’.

2. Kirac1 Degisikligine Yol Acmayan Benzer Hukuki Diizenlemelerin
Teminatlara Etkilerinin Degerlendirilmesi

a. Tirk Bor¢lar Kanunu m. 325 hiikkmiine gore kiracimin kira iliskisini
devralmaya hazir yeni kiraci bulmasi

Tiirk Borglar Kanunu m. 325/’de, sozlesme siiresine veya fesih donemine
uymaksizin kiralanan1 geri veren Kkiraciya, kira sozlesmesinden dogabilecek
bor¢larindan kurtulma imkani saglanmstir?!. S6z konusu diizenlemeye gore:
“Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin kiralanant geri verdigi

sorumlulugun sonunda teminat verenin devralanla birlikte sorumlu tutulabilmesi i¢in s6z konusu
siirenin sonuna kadar teminat verenin onaymin alinmasi gerektigi yoniindeki benzer goriis i¢in
bkz. M. Kemal Oguzman / Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. II, Vedat Kitapgilik,
2016, s. 626; Sema Aydin / Hasan Ali Kaplan / Arzu Sen Kalyon, “Ticari Isletme Devri ve
Devrin Hukuki Sonuglar1”, 2013, 17 (2), Ankara Hacit Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 17 (2), 2013, <https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/789281> Erisim Tarihi
17.12.2021, s. 245. Kefilin sorumlulugunun bu siirede devam agisindan ayni yonde bkz. Burak
Ozen, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Cercevesinde Kefalet Sozlesmesi, 3. Basi, Vedat
Kitapgilik, 2014, s. 97.

20 Bkz. ayn1 yonde Higi / Wildisen, Art. 263, N. 31; Weber, Mietvertrag, s. 155; Inceoglu, C. I, s.
547.

2l TBK m. 325 hiikmii tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin
taraf oldugu isyeri kiralarinda agisindan uygulanmasi 8 yil ertelenen hiikiimler arasindadir.
Dolayistyla s6z konusu kisilerin taraf oldugu isyeri kiralarinda 01.07.2012 tarihinden itibaren 8
yil siireyle uygulanmamustir.
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takdirde, kira sozlesmesinden dogan borg¢lari, kiralananin benzer kogullarla kiraya
verilebilecegi makul bir siire i¢in devam eder. Kiracinin bu siirenin ge¢mesinden
once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, odeme giiciine sahip ve kira
iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde, kiracimin kira
sozlesmesinden dogan bor¢lart sona erer”. Hiikiim hazirlanirken Isvigre Borglar
Kanunu’nun 264. maddesi esas alinmigtir??.

Kiracinin kira iligkisini devralmaya hazir yeni kiracit bulmasii diizenleyen
TBK m. 325, amaci itibartyla kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m. 323’teki
diizenleme ile benzerlik gostermektedir. Zira iki diizenlemede de kiracinin kira
sOzlesmesinin erken feshi sebebiyle kiraya verene kars1 6demekle yilikiimlii oldugu
tazminattan kurtulabilmesi saglanmaktadir?®. S6zlesmenin devri ile birlikte meydana
gelen taraf degisikligi kavrami agisindan bakildiginda ise iki hiikiim arasinda
farkliliklar bulunmaktadir. Soyle ki TBK m. 323 sozlesme devam ederken
uygulanan bir hiikiimken, TBK m. 325 so6zlesme sona erdikten sonra Onem
kazanmaktadir. TBK m. 325 kira iliskisinin devrine iligskin bir diizenleme olmayip,
ongoriilen siireden Once kira konusunu iade etmesi sebebiyle kiraya verenin
ugrayacag1 zararl tazmin etmek zorunda kalacak olan kiracinin, kiraya verene karsi
sorumluluktan kurtulabilmesine imkén veren bir diizenlemedir. Dolayisiyla TBK m.
325’in  uygulandigr  hallerde  sozlesmenin devrine iligkin  bir islem
gerceklesmemektedir. Bu dogrultuda s6zlesme iliskisinin devrinin gergeklesebilmesi
icin kiraya verenin devre yazili onay vermesi gerekirken, sézlesme sona erdikten
sonra ilk kiracinin yapmis oldugu yeni kiract Onerisini kabul edebilmesi igin yazili
onaya ihtiya¢ bulunmamaktadir.

22 Giimiis’e gore, TBK m. 325, ilk bakista IBK m. 264 hiikmiinii esas alsa da madde metninin
yazimi esnasinda eski Borg¢lar Kanunu donemindeki Yargitay uygulamasimin da hiikmiin
yapisina dahil edilmesi sebebiyle hiikiim islevsizlestirilmistir ve kaynak diizenlemeden farkl bir
hale gelmistir. Bkz. Glimiis, s. 193.

23 Higi / Wildisen, Art. 264, N. 61; Blumer, s. 183; Inceoglu, C. 1, s. 567. Fakat konut kiralarinda
kiraya veren, kiracinin sdzlesmesinin devri onerisini kabul edip etmemekte tamamen serbest
olup, kabul etmemesi durumunda kiraciya karsi sahip oldugu tazminat hakkini kaybetmezken;
kiralananin erken teslimi halinde kiracinin, kiraya verenin kabul etmesinin beklenebilecegi,
6deme giicii yerinde ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni kiract dnerisini kabul etmemesi
tazminat hakkmi sona erdirmektedir. Isyeri kiralarinda ise kiraya veren hakli sebep
bulunmadik¢a, kiracinin sézlesmenin devrine iligkin Onerisini kabul etmek zorundayken,
kiralananin s6zlesme siiresimden O6nce teslim edildigi hallerde, (eski) kiracinin, yeni kiraci
Onerisini kabul etmemesi miimkiindiir. Bu halde kiraya veren, hakli sebep olmadikca, kiraci
tarafindan Onerilen ve 6deme giicii yerinde bulunan yeni kiraci ile kira sdzlesmesi akdetmeyi
kabul etmezse, kiractya karst erken fesih sebebiyle sahip oldugu tazminat hakkini
kaybetmektedir. Isyeri kiralar1 agisindan aym ydnde bkz. Higi / Wildisen, Art. 264, N. 17; Hans
Bittig, SVIT- Schweizer Schriften zur Immobilienwirtschaft, Das schweizerische Mietrecht
Kommentar, 4. Aufl., Schulthess Juritische Medien AG, 2018, Art. 264, N. 23.
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Esasinda kiracinin yeni kiract oOnerisine iliskin TBK m. 323 ile m. 325
arasindaki fark zaman yoniiyledir. Soyle ki TBK m. 323’te oOneri, kira sézlesmesi
sona ermeden yapilir ve kiraya verenin yazili rizasiyla devralan kiraci, devredenin
yerine kira sozlesmesine dahil olur?*. TBK m. 325’te ise Oneri kira s6zlesmesi sona
erip, kiralanan kiraya verene teslim edildikten sonra yapildig: i¢cin yeni kirac ile
yapilan sozlesme, ilk kiraci ile yapilan sozlesmenin devami niteliginde degildir;
bilakis bu sozlesme yeni bir sozlesme olarak kabul edilir. Ancak yine de belirleme
yapilirken taraf iradelerinin gz oniinde tutulmasi gerekir. Zira kiraci, kiraya verene
kira sozlesmesi sona ermeden Once yeni bir kiraci teklifinde bulunsa dahi taraflar
eski sozlesmeden bagimsiz bir sdzlesme kurma niyetinde iseler sdzlesmenin devri
degil, yeni bir sdzlesmenin kurulmas s6z konusu olur. Ozellikle sézlesme sartlarmimn
degismis oldugu durumlarda yeni bir kira sézlesmesinin yapilmis oldugunun ve eski
kiracinin sorumlulugunun sona erdiginin kabul edilmesi gerekir?.

Kiraya verenin kiraciin onerisini kabul etmesi halinde, ilk kiraci ile mevcut
olan sozlesme sona ermekte ve yeni kiraci ile yeni bir kira s6zlesmesi baslamaktadir.
Dolayisiyla yeni kiraci ile akdedilen sozlesme, onceki kira sézlesmesinin devami
niteliginde degildir. Bunun sonucunda ilk kiracinin kira sdzlesmesi sebebiyle sahip
oldugu hak ve borglar yeni kiraciya gecmez, yeni kiraci ilk kiracimin borglarindan
sorumlu olmadig1 gibi kiraya verene karsi sahip oldugu haklara da sahip olmaz.
Ayrica igyeri kiralar1 agisindan TBK m. 325’in uygulandig hallerde, ilk kiraci ve
yeni kiraci arasinda miiteselsil sorumluluk s6z konusu olmaz. Konumuz agisindan
ise ilk kiracinin saglamis oldugu teminatlar yeni kiraciya gegmezS.

Para ya da kiymetli evrak niteligindeki kira giivencesi, taraflarin ortak iradesi
sonucunda kiraya verene veya ilk kiraciya birakilabilir. Taraflarin anlasamamasi
halinde ise kiracidan alacakli olan kiraya veren, TBK m. 342/II uyarinca kesinlesmis
bir mahkeme karar1 ya da icra takibi ile bankaya basvurarak giivencenin kendisine
teslim edilmesini talep edebilir. Kiraya verenin herhangi bir hukuki girisimde
bulunmamasi halinde ise ilk kiraci, kira s6zlesmesinin sona ermesinden itibaren ii¢
ay gecmesi ile birlikte bankadan giivencenin kendisine iade edilmesini talep edebilir.
Benzer sekilde kiraci tarafindan saglanan ipotek gibi ayni teminatlar ile tiglincii
kisilerce saglanmis kefalet, teminat mektubu gibi sahsi teminatlar da sona erer?’.

24 Isvicre ogretisinde, yeni kiracinin kiralananin kiraya verene teslim edilmesinden 6nce nerilmesi
halinde IBK m. 263 (TBK m. 323) anlaminda sdzlesmenin devrinin ortaya cikacagi kabul
edilmektedir. Bkz. Higi / Wildisen, Art. 264, N. 40; Weber, Basler, Art. 264, N. 6.

25 Benzer yonde bkz. Bittig, Art. 264, N. 42; Inceoglu, C. I, s. 567.
26 Oktem Cevik, s. 159.

27 Soz konusu teminatlara yeni kiracinin borglar1 igin bagvurulabilmesi miimkiin olmasa da
kiralananin teslim edilmesine ragmen ilk kiracinin ddenmemis kira borglarmin bulunmasi,
kiralanan1 6zensiz kullanmasi sebebiyle kiralananin hasar gérmesi gibi sebeplerle ilk kiracinin
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Kiraya verenin, yeni kiracinin kira sdzlesmesinden dogan borg¢lari i¢in s6z konusu
teminatlara bagvurabilmesi miimkiin degildir. Ancak kiraya verenin teminat
ithtiyacinin karsilanmasi amaciyla yeni kiracidan teminat talep edebilmesi elbette
miimkiindiir.

b. Alt kira ve kullamim hakkinin devri

Kira sozlesmesi yapildiktan sonra, kiracinin kiralanani gegici veya stirekli
olarak kullanma ihtiyaci ortadan kalkabilmektedir. Fakat kiracinin bu doénemlerde
dahi kiraya verene karsi kira bedelini 6deme yiikiimliiliigii devam etmektedir.
Dolayisiyla kiraci, kiralanani kullanmadigi donemlerde sahip oldugu kullanim
hakkin1 degerlendirmek isteyebilir. Bu dogrultuda kiralanan1 baska bir kisiye
kiralamay1 (alt kira) veya kira sozlesmesinden dogan kullanma hakkina bir
bagkasma devretmeyi diisiinebilir. Ancak bu hallerde kiralanani, asil kiraya verenin
kullanmasini 6ngordiigii kisi disinda birinin kullanmasi s6z konusu olur. Bu durum
ise kiraya veren tarafindan her zaman hos goriilebilir bir durum degildir®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 322°de kira sdzlesmelerinde s6z konusu olan alt kira
ve kullanim hakkinin devri birlikte diizenlenmistir?®. S6z konusu diizenlemeye gore,
"Kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol a¢mamak kosuluyla,
kiralanani tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim
hakkini da baskasina devredebilir (f. 1). Kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda,
kiraya verenin yazul rizast olmadik¢a, kiralanani baskasina kiralayamayacag gibi,
kullanim hakkini da devredemez (f. 2). Alt kiraci, kiralanani kiraciya tanminandan
baska big¢imde kullandigi takdirde kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu
durumda kiraya veren, kiracisina karsi sahip oldugu haklar: alt kiraciya veya
kullanim hakkini devralana karsi da kullanabilir (f. 3)”. Goriildigi {izere,

borglar i¢cin basvurulabilmesi elbette miimkiindiir. Fakat burada suna dikkat etmek gerekir:
Kiracinin kiralanani kira sdzlesmesinin siiresi sona ermeden kiraya verene teslim etmesi halinde,
kira sdzlesmesinden dogan borglari, TBK m. 325 geregince, kiralananin benzer kosullarla kiraya
verilebilecegi makul bir siire icin devam edecegi i¢in normalde kiraya verenin bu siire i¢in
isleyecek kira bedelleri gibi alacaklar1 i¢in de s6z konusu teminatlardan faydalanabilmesi
miimkiindiir. Fakat ayn1 maddenin ikinci fikrasinda kiracinin, kiraya verenden kabul etmesi
beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi
halinde, kiracinin kira sdzlesmesinden dogan borglar1 sona erecegi ifade edildigi i¢in bdyle bir
durumda kiraya veren, kiracinin saglamig oldugu teminatlara bagvurarak yukarida ifade edilen
alacaklarinin karsilanmasini talep edemez.

28 Inceoglu, C. I, s. 492.

2 TBK m. 322, miilga Borglar Kanunu m. 259 ve miilga GKHK m. 12 esas alinarak olugturulmus
bir hiikiimdiir. Fakat bu diizenleme, Isvicre hukukundaki diizenleme ile uyumlu degildir. Zira
IBK m. 262’de yalnizca alt kira diizenlenmistir, kullanim hakkimin devri ise sdzlesme devri
olarak 263. maddede diizenlenmistir. Bkz. Giimiis s. 212. IBK m. 262’de tiim kira
sozlesmelerinde, alt kira sozlesmesi kiraya verenin onayima tabi tutulmustur. Kiraya verenin
onay vermekten kaginmasi ise maddede sayilan sebeplerle olabilmektedir. Bkz. Hulliger /
Heinrich, Art. 262, N. 6 vd.
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Kanunkoyucu alt kira ve kullanim hakkinin devri bakimindan konut ve ¢atili igyeri
kiralar1 kiralarinda alt kira ve kullanim hakkinin devrinin gegerliligini kiraya verenin
yazili rizasina baglamistir.

Benzer amagclara sahip bu iki diizenleme ayni hiikiimde yer almakla birlikte,
dogurdugu hukuki sonuglar bakimindan birbirinden farklilik gostermektedir.
Dolayistyla bu iki diizenlemenin ayr1 ayr ifade edilmesinde fayda vardir.

(1) Alt kira

Alt kira sézlesmesi, kiracinin kiraya veren sifatiyla alt kiraci ile kurdugu bir
kira sozlesmesidir ve bu sozlesmede (ilk) kiraci, kiralananin kullanilmasini kismen
veya tamamen kira bedeli karsiliginda alt kiraciya birakmayi taahhiit eder’’. Bu
halde, alt kira s6zlesmesinde kiraci, kira konusu seyi bir baskasina kiralamaktadir ve
dolayisiyla bu iliskide iki ayr1 kira sozlesmesi mevcuttur®'. Dolayisiyla alt kira
s0zlesmesinin yapilmasi, asil kiraya veren ve kiracisi arasindaki kira iliskisinin
mevcudiyetini ve hukuki durumunu etkilemez. Bu iliskinin yaninda kiraci ile alt
kirac1 arasinda yeni bir kira iliskisi daha meydana gelir ve ilk sdzlesmenin kiracisi
bu iligkide kiraya veren durumunda olur. Bununla birlikte, kiraya veren ile alt kirac1
arasinda herhangi bir sozlesme iliskisi bulunmamaktadir?.

Kira iligkisinin devrinden farkli olarak alt kira sdzlesmesinin bulundugu
hallerde, kiraya veren ile kirac1 arasindaki sdzlesme devam edip herhangi bir taraf
degisikligi bulunmadigi icin, taraflarin kira s6zlesmesi geregince mevcut olan hak ve
borglari, herhangi bir degisiklige ugramaksizin aynen devam eder. Kiracinin teminat
saglama borcu ise ilk kiracinin borcu olmaya devam eder.

Kiraya verenin kira sozlesmesinden dogabilecek alacaklarinin karsilanmasi
amaciyla, alt kira iliskisi kurulmadan 6nce, ilk kiraci tarafindan ya da tiglincii
kisilerce saglanmig bir teminat varsa, bu teminatlarin alt kiracinin kira
sozlesmesinden dogan borglarmin karsilanmasi i¢in kullanilip kullanilamayacag
hususunda bir degerlendirme yapmak gerekir. Oncelikle, alt kira sézlesmesinde kira
bedeli, yan gider 6demeleri gibi alacaklarin sahibi asil kira sdzlesmesinin kiracisi
(alt kira sdzlesmesinin kiraya vereni) oldugu i¢in alt kiracinin bu nitelikte bor¢larini
ifa etmemesi halinde s6z konusu teminatlara basvurulamayacagi aciktir. Zira soz

30 Haltk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Kira, Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, C. 1I/2, 4. Basi, Vedat Kitapeilik, 2008, s. 69.

3 YHGK, T. 14.11.2011, 6-1042/1030, (Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erisim Tarihi
10.10.2021).

32 Weber, Basler, Art. 262, N 1 vd.; Hulliger / Heinrich, Art. 262, N. 1 vd.; Giimiis, s. 215.
Bununla birlikte kiraya veren TBK m. 322/II1 geregince, kiralananin kira sozlesmesinde
ongoriildiigi sekilde kullanilmasini aralarinda s6zlesme iliskisinin bulunmadig alt kiraciya karsi
da ileri siirebilir.
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konusu teminatlar, asil kiraya verenin alacaklarin1 korumak amaciyla verildigi icin
alt kiraya verenin alacaklari i¢cin bagvurulamaz. Fakat alt kiracinin 6zensiz kullanimi
neticesinde kiralananda bir zarar ortaya ¢ikmissa, asil kiraya verenin de s6z konusu
zararlarin giderilmesine iligkin bir alacak hakki ortaya ¢ikmaktadir. Bu halde alt
kiracinin kiralanana verdigi zararlar sebebiyle asil kiracinin, kiraya verene karsi
sorumlulugu s6z konusu olmaktadir. Nitekim bu durum TBK m. 322/III’te “Alt
kiraci, kiralananmi kiraciya taminandan baska bi¢imde kullandig: takdirde kiraci,
kiraya verene karst sorumlu olur” seklinde ifade edilmistir. Bu halde asil kiraci
lehine saglanan teminatlarin kullanilabilmesi miimkiin olabilecek midir? Bu konuda
bir degerlendirme yaparken ikili bir ayrim yapmak uygun olur. Buna gore kiraci
tarafindan saglanan para, kiymetli evrak, ipotek gibi ayni teminatlarin alt kiraci
tarafindan kiralanana verilen zararlarin karsilanmasi i¢in de kullanilabilecegini kabul
etmek gerekir. Zira teminat1 saglayan da kiraya verene karsi sorumlu olan da aym
kisidir. Fakat tgilincii kisilerce saglanan kefalet gibi bir teminat s6z konusu
oldugunda, bu soruya kesin bir cevap verebilmek miimkiin degildir. Somut olaya
gore bir degerlendirme yapmak gerekir. Kefilin 6rnegin yalnizca kira bedelinin
O0denmemesi gibi hangi zararlardan sorumlu olacagi sozlesmede belirtilmisse, kefil
yalnizca o zararlardan sorumludur ve alt kiracinin 6zensiz kullanimi sebebiyle
kiralananda olusan zararlardan sorumlu degildir. Hatta kefilin kiraya verenin kira
sOzlesmesi sebebiyle ortaya ¢ikabilecek tiim zararlar i¢in kefalet saglamasi halinde
dahi, alt kiracinin kiralanana vermis oldugu zararlardan kefili sorumlu tutabilmek
giictiir. Zira kefil, kira sdzlesmesinden dogabilecek her tiirlii zarar1 tazmin edecegini
taahhiit etmis olsa dahi kefilin yalnizca hayatin olagan akisina uygun olarak énceden
ongoriilebilecegi zararlardan sorumlu oldugunu kabul etmek gerekir. Kefil
tarafindan onceden Ongoriilebilecek nitelikte olmayan zararlardan da onu sorumlu
tutmak, kefilin korunmasi diistincesi ile hareket eden TBK’nin 6ziine ve ruhuna da
aykir1 diiser. Nitekim Yargitay da kefilin sorumlulugunun kapsamini belirlerken
“Onceden bilinebilir ve belirlenebilir mahiyette olmasini” aramaktadir’>. Bu
anlamda kefilin, lehine teminat sagladig1 kiracinin, kiralanan alt kira s6zlesmesi ile
bir baskasmna devredebilecegini ongdrmesinin ¢ogu zaman miimkiin olmadigini
kabul etmek gerekir.

Alt kiracimin kiralanani 6zensiz kullanmasi sebebiyle olusan zarari tazmin
etmek zorunda kalan asil sozlesmenin kiracismmin, daha sonra aralarindaki
sOzlesmeye istinaden alt kiraciya riicu etmesi miimkiindiir. Ayrica alt kira
sOzlesmesi, ilk sozlesmenin kiracisi ile alt kiraci arasinda gergeklesen yeni bir kira
sOzlesmesi niteliginde oldugu icin taraflarin (alt) kiracinin teminat saglamasi
konusunda anlagsmalar1 da miimkiindiir.

3 Bkz. Y. 6. HD., E. 2015/6942, K. 2016/3621, T. 04.05.2016, (Legalbank Elektronik Hukuk
Bankasi, Erigim Tarihi 10.10.2021)
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(2) Kullamim hakkinin devri

Kiracinin kullanim hakkmin devrinde, kiracinin kira sdzlesmesi geregince
sahip oldugu kullanma hakkini bir baskasima devretmesi s6z konusudur. Kullanim
hakkinin devrinin hukuki niteligi tartismali olmakla birlikte hakim goriis bu devrin,
alacagmn devri (temliki) hiikkmiinde oldugu ydniindedir**. Bunun sonucunda kiracinin
kullanim hakkinin devretmesi hélinde, tim sozlesme iliskisi degil; yalnizca
sozlesmeden dogan bir hak devredilmis olur™.

Kullanim hakkinin devrinde, kira s6zlesmesinin devrinden farkli olarak, alt
kira sozlesmesinde oldugu gibi kiraya veren ile kiraci arasinda sozlesme iliskisi
devam etmektedir. Dolayisiyla kullanom hakkini devralan, kiracinin yerine
gecmedigi i¢in onun kira sézlesmesinden dogan biitiin hak ve yiikiimliiliiklerini de
devralmaz. Kullanim hakkinin sahibi, kiracmin yalnizca kiralananin kullanimina
iliskin hak ve yetkilerine sahip olur. Kiraci ise kiraya verene karsi kira bedeli ve
diger borglardan sorumlu olmaya devam etmektedir. Kullanim hakkinin devrinin alt
kiradan farki ise kullanim hakkini1 devralan kisinin kiraci sifatini kazanmamasidir.
Gerek alt kirada gerekse kullanim hakkinin devrinde asil kiracinin kiracilik sifati
devam etmektedir’®.

Kullanim hakkinin devrinde, hakki devralan kisi, kiracinin kiracilik sifatini ve
buna baglanan hak ve bor¢lar1 devralmadigi i¢in, kiracinin hentiz ifa etmemis oldugu
teminat yikiimliligii de kullanim hakkimi devralana ge¢mez. Dolayisiyla
kararlastirilan nitelikte bir teminatin ifasini gerceklestirmekle yilikiimlii olan da yine
kirac1 olur. Kiract ya da fgciincii kisilerce teminat saglandiktan sonra kullanim
hakkimin devredildigi hallerde ise alt kira sozlesmesi hakkinda yukarida ifade
ettiklerimiz, ayn1 sekilde gecerlidir.

3% Hermann Becker, Berner Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht,
II. Abt., Die einzelnen Vertragsverhdltisse, Art. 184-551 OR, 2. Aufl., Stimpfli Verlag AG,
1934, Art. 264, N. 2; Weber, Basler, Art. 262, N. 1 vd.; Aydin Zevkliler / K. Emre Gokyayla,
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 16. Basi, Turhan Kitabevi, 2016, s. 329; Giimiis s. 217;
Aral / Ayrancy, s. 316; Yavuz / Acar / Ozen, s. 283; Topuz / Canbolat, s. 126. Kullanim hakkinin
devrinin alacagin devri niteliginde kabul edilmesinin bir sonucu olarak, devrin yazili sekilde
yapilmasi gerekir. Zira devrinin TBK m. 183 geregince alacagin devrinin yazili sekilde
yapilmasi bir gegerlilik sartidir.

35 Alt kira szlesmesi, bir bedel karsiliginda olup, daima kiraci ile tigiincii kisi arasinda yapilan bir
kira sozlegsmesini gerektirmektedir. Alt kira sdzlesmesinin akdedilmesi ile birlikte alt kiraci ve
asil kira s6zlesmesini kiraci arasinda kira sozlesmesinden dogan tiim hak ve yiikiimliikler ortaya
¢ikmaktadir. Kullanim hakkinin devrinde ise kiracinin kiralananin kullanimmna iligkin hakkini,
aralarinda kira sézlesmesi bulunmaksizin, {i¢iincii bir kisiye, kismen veya tamamen, bir bedel
karsiliginda ya da bedelsiz olarak devretmesi s6z konusu olmaktadir. Alt kira ve kullanim
hakkinin karsilastiriimasi konusunda ayrimntili bilgi i¢in bkz. Zevkliler / Gokyayla, s. 329-331.

3¢ Inceoglu, C. 1, s. 497; Aral / Ayranct, s. 316; Giimiis, s. 219.
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¢. Kira sozlesmesine katilma

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun kira sézlesmesine iliskin hiikiimleri arasinda, alt
kira, kullanim hakkmin devri ve sézlesmenin devrinden farkli olarak sozlesmeye
katilma diizenlenmemistir. Dolayisiyla kira sozlesmesine katilmanin s6z konusu
oldugu durumlarda, tiim sézlesmelere uygulanabilir, genel hiikiim niteliginde olan
“Sozlesmeye Katilma” kenar baslikli m. 206 uygulama alani bulur’’. Soz konusu
diizenlemeye gore: “Sézlesmeye katilma, mevcut bir sézlesmeye taraflardan birinin
yamnda yer almak tizere, katilan ile bu sézlesmenin taraflart arasinda yapilan ve
katilamin, yaninda yer aldigi tarafla birlikte, onun hak ve bor¢larina sahip olmasi
sonucunu doguran bir anlasmadir (f. 1). Anlasmada aksi kararlastirilmamissa,
sozlesmeye katilan ile yaminda yer aldigi taraf, sozlesmenin diger tarafina karsi
miiteselsilen alacakli ve bor¢lu olurlar (f. 2). Sozlesmeye katilmanin gegerliligi,
katilma konusu sozlesmenin sekline baghdw (f. 3).”

Sozlesmeye katilmada, mevcut sézlesmeye dayali bir iliskinin taraflarindan
birinin hak ve borglarmna tigiincii bir kisinin katilmasi1 sz konusu olur3®. Szlesmeye
katilma, katilma sozlesmesiyle gerceklesir. TBK. m. 206’ya gore, sozlesmeye
katilan kimse bu sozlesmeyi; hem yaninda katildigi tarafla hem de diger tarafla
yapmak zorundadir ve sozlesmeye katilmada katilan, sdzlesmenin diger tarafina
kars1 sOzlesmede aksi kararlastirilmadik¢a yaninda yer aldigi tarafla birlikte
miiteselsil alacakli ve bor¢lu sifatin1 kazanir. Kira sézlesmesi agisindan ise kiraci ve
s0zlesmeye katilan kiracinin yani sira kiraya verenin de katilma sézlesmesinin tarafi
olmasi gerekir.

Gegerli bir katilma sozlesmesinin yapilmas: halinde katilan, kiraci olarak
mevcut kiracinin yanmda kira iliskisine dahil olur. Dolayisiyla bu halde, kira
s0zlesmesinin kiraci konumunda birden fazla kiraci bulunur ve katilan kimse,
mevcut kiraci ile birlikte kira sézlesmesinin tarafi konumuna geger®. Kiracilar kural
olarak kira sozlesmesinden dogan borglardan miiteselsil olarak sorumlu oldugu gibi

37 Kira sdzlesmesine katilmaya iliskin bir diizenleme de TMK m. 194/IV’de aile konutu agisindan
diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye gore: “Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile
saglanmissa, sozlesmenin tarafi olmayan e, kiralayana yapacagi bildirimle séozlesmenin tarafi
hdline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur”. TBK m. 206’dan
farkl1 olarak bu sekilde s6zlesmeye katilacak esin, bu sézlesmeyi, hem yaninda katildig: tarafla
(diger es) hem de diger tarafla (kiraya veren) yapmasina ihtiyag yoktur. Yani bu halde,
sozlesmeye katilabilmek icin katilma sozlesmesi gerekli degildir, kiraya verene yapilacak tek
tarafli bir bildirim yeterlidir. Bu sebeple aile konutunu konu alan kira sézlesmesine diger esin
kiraci olarak katilmasina olanak saglayan bu kanuni diizenlemede, kira sdzlesmesinin mevcut
taraflarmin iradelerine 6nem verilmemistir.

38 Fikret Eren, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Hazirlanmis Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 17. Basi, Yetkin Yaymlari, 2014, s. 1256; Oguzman / Oz, s. 633.

3 Inceoglu, C. 1, s. 569.
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alacaklara da miiteselsil olarak sahip olurlar. Bu cergevede kira bedelini ve yan
giderleri 6deme, kiralanan1 6zenli kullanma, komsulara saygi gésterme borcu gibi
tiim borclardan katilan da mevcut kiraci ile birlikte sorumlu olur. Kiralanandaki
ayiplarin giderilmesi, kira sozlesmesi ile istlenilen diger yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmesi gibi kiraya verene karsi ileri siiriilebilecek tiim talepler acisindan ise
kural olarak katilan da mevcut kiraci ile birlikte tam yetkili olur.

Kiracinin teminat saglama borcu agisindan degerlendirildiginde, s6zlesmede
aksi kararlastirillmamigsa katilan kiraci, heniiz ifa edilmemis teminat saglama
borcunun ifasindan mevcut kiraci ile birlikte miiteselsil olarak sorumlu olur.
Sozlesmeye katilim gergeklesmeden 6nce, mevcut kiracinin TBK m. 342 geregince
bankaya kendi adina vadeli bir hesap actirarak giivence parasini bu hesaba yatirmasi
halinde katilan, bankadaki gilivence hesabina kendisinin de dahil edilmesini talep
edebilir. Ancak katilan heniiz sozlesmeye dahil olmadan 6nce mevcut kiract
tarafindan ifa edilen giivencenin, s6zlesme sona erdiginde iadesi s6z konusu olursa,
iadenin mevcut kiraciya yapilacaginin ve bu konuda miiteselsil alacakliligin soz
konusu olmayacagmnin kararlastiritlmasi da miimkiindiir. Zira TBK m. 206/III’te
sozlesmeye katilma halinde katilan ile mevcut kiraci arasinda miiteselsil borg¢luluk
ve miiteselsil alacaklilik ilkesinin uygulanmasi konusunda Oncelik taraflarin
iradesine birakilmustir.

Sozlesmeye katilim gerceklesmeden once ilk kiraci tarafindan saglanmis olan
para ve kiymetli evrak dahil tim ayni teminatlar, ayni1 sekilde katilimdan sonra da
teminat islevlerini stirdiirmeye devam ederler. Zira teminat1 saglayan ilk kiraci, ayni
zamanda borglulardan biri olmaya devam etmektedir. Ilk kiraci icin {iciincii kisilerce
saglanmis ayni ve sahsi teminatlarin da katilimdan sonra, herhangi bir degisiklige
ugramaksizin teminat islevlerini devam ettirdiklerini kabul etmek gerekir. Bu halde
ilk kirac1 lehine teminat saglayan tigiincii kisilerin, teminat sagladiklar1 kisi diginda
bir kisinin borg¢larindan da sorumlu olmalar1 gibi bir durum ortaya ¢ikmis gibi
goriinebilir. Fakat lehine teminat sagladiklar ilk kiracinin katilan kirac ile birlikte
ayn1 bor¢lardan miiteselsilen sorumlu oldugu diisiiniildiiglinde, esasinda yine teminat
sagladiklar1 kisi degismemektedir. Ayrica ticiincii kisilerin sorumlu olacaklar1 azami
miktar teminat sozlesmesi kurulurken belirtildigi i¢in sézlesmeye yeni bir kisinin
katilmasi sorumlu olduklari miktarin artmasina da sebep olmamaktadir. Bu sebeple
sozlesmeye katilmadan once hem ilk kiracinin bizzat kendisi tarafindan saglanmis
teminatlar hem de tgiincii kigiler tarafindan ilk kiraci lehine saglanmis olan
teminatlar, katilmadan sonra da varliklarin stirdiirtirler.

B. Kiracimin Kanun Geregi Degismesi

Kira sozlesmelerinde kirac1 degisikligine yol acan tek diizenleme sdzlesmenin
iradi devrini saglayan TBK m. 323’teki diizenleme degildir. iradi devrin yan1 sira
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kiilli halefiyet ilkesinin gegerli oldugu, ticari isletmenin devri ve mirasin ge¢cmesi
hallerinde de kanuni olarak kira s6zlesmesinin devrine imkan taninmstir.

1. Ticari Isletmenin Devri Sebebiyle Kiracimin Degismesi

a. Genel olarak

Tirk Hukukunda, ticari isletmelerin devredilmesine, kira sozlesmesini de
kapsamina alan bazi hukuki sonuglar baglanmistir. Ticari isletme devrini diizenleyen
TTK m. 11/1Ie gore: “Ticari isletme, icerdigi malvarligi unsurlarimin devri igin
zorunlu tasarruf islemlerinin ayri ayri yapilmasina gerek olmaksizin bir biitiin
halinde devredilebilir ve diger hukuki islemlere konu olabilir. Aksi 6ngoriilmemisse,
devir sozlesmesinin duran malvarligini, igletme degerini, kiracilik hakkini, ticaret
unvant ile diger fikri miilkiyet haklarini ve siirekli olarak igletmeye ozgiilenen
malvarligi unsurlarint icerdigi kabul olunur. Bu devir sozlesmesiyle ticari isletmeyi
bir biitiin halinde konu alan diger sozlesmeler yazili olarak yapilir, ticaret siciline
tescil ve ilan edilir”. Goriildigl iizere ticari isletmenin devri halinde isletmenin
malvarhiginda yer alan gesitli haklar da devralana geger*’.

Tirk Ticaret Kanunu m. 11 hiikmiine benzer bir diizenleme de TBK m.
202’de yer almaktadir. S6z konusu diizenlemeye gore: “Bir malvarligini veya bir
isletmeyi aktif ve pasifleri ile birlikte devralan, bunu alacaklilara bildirdigi veya
ticari isletmeler igin Ticaret Sicili Gazetesinde, digerleri igin Tiirkiye genelinde
dagitimi yapilan gazetelerden birinde yayimlanacak ilanla duyurdugu tarihten
baslayarak, onlara karst malvarligindaki veya isletmedeki bor¢lardan sorumlu olur
(f. 1). Bununla birlikte, iki yil siireyle onceki bor¢lu da devralanla birlikte miiteselsil
bor¢lu olarak sorumlu kalir. Bu siire, muaccel borg¢lar igin, bildirme veya duyuru
tarihinden; daha sonra muaccel olacak borglar icin ise, muacceliyet tarihinden
islemeye baslar (f. 2). Borg¢larin bu yoldan iistlenilmesinin sonuglari, dis tistlenme
sozlesmesinden dogan sonuclarla ozdestir (f. 3). Bildirme veya ilanla duyurma
viikiimliiltigii devralan tarafindan yerine getirilmedikce, ikinci fikrada ongoriilen iki
yvillik stire igslemeye baslamaz (f- 4).”. Bu hiikimde de bir malvarligini veya
isletmeyi devralan kisinin malvarligr veya isletmedeki bor¢lardan kanun geregi
sorumlu olmasi diizenlenmektedir. Esasinda ticari isletmenin bir hukuki isleme konu
olmasi halinde, aktiflerin intikali TTK m. 11°de, pasiflerin intikali ise TBK m.

40 Kanunkoyucunun TTK m. 11/lI’de isletmenin devrine dahil olacagmni ifade ettigi haklarin
sinirlayict olmadigi, 6rnek olarak sayildigi kabul edilmektedir. Bkz. Hiiseyin, Ulgen / Mehmet
Helvaci / Abuzer Kendigelen / Arslan Kaya / N. Fiisun Nomer Ertan, Ticari Isletme Hukuku, 5.
Basi, On iki Levha Yaymecilik, 2015, s. 181.
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202’de diizenlenmistir*!. Dolayisiyla ticari isletmenin devri hilinde TBK m. 202 ve
TTK m. 11’in birlikte degerlendirilmesi gerekir.

Ticari isletmenin devri ile devralana gececek haklarin diizenlendigi TTK m.
11°de bu haklardan biri olarak da kiracilik hakkindan bahsedilmistir. Ticari isletme
devrinin s6z konusu oldugu hallerde, kiracilik hakkinin TTK m. 11/III geregince
devralan kisiye, herhangi bir isleme gerek olmaksizin kendiliginden mi gegecegi,
yoksa bu halde TBK m. 323’iin uygulanip kiracilik hakkinin gecebilmesi i¢in kiraya
verenin yazili onaymin mi1 gerekecegi hususu dgretide tartismalidir*?. Esasinda TBK
m. 323’lin uygulamasi, kanunun yliriirliige girmesinden itibaren 8 yil ertelendigi ve
01.07.2020 tarihine kadar TBK m. 323’{in yerine, kira sozlesmesi hiikiimlerinin,
sozlesmede hiikiim yer almamasi1 halinde EBK hiikiimlerinin uygulanacagi kabul
edildigi i¢in uygulamada fazla bir sikinti ¢ikmamustir. Zira EBK m. 259/’de*?
kiracilik hakkinin ti¢iincii bir kisiye devredilebilecegi agik¢a diizenlendigi icin TTK
m. 11/II ile aralarinda bir uyumsuzluk s6z konusu olmamistir. Dolayisiyla bu
donemde ticari isletmenin devri halinde kiraya verenin yazili onay1 aranmaksizin
kira sdzlesmesinin de devredildigi kabul edilmistir.

01.07.2020 tarihinden sonraki uygulamanin nasil olmasi gerektigi ise
belirsizligini korumaktadir. Bir goriis*, ticari isletmelerin devri halinde de kira
sO0zlesmesinin devrinin diizenlendigi TBK m. 323’iin uygulanacagimi ve ancak
kiraya verenin yazili rizasmin bulunmasi hélinde kiracilik hakkinin ticari isletme
devrinin kapsamina dahil olacagmi kabul etmektedir. Bizim de kabul ettigimiz diger
bir goriis*® ise TTK m. 11/IIl'iin TBK m. 323’¢ gore 6zel hiikiim olmasindan
hareketle, ticari isletme devrinin s6z konusu oldugu héllerde kiilli halefiyet ilkesinin
uygulanacagini ve kiracilik hakkinin da aksi kararlastirilmadikc¢a ticari isletme

4 Ulgen/Helvac1 / Kendigelen / Kaya / Nomer Ertan, s. 193.

2 TTK.m.11/1II ile TBK.m.323 birlikte degerlendirildiginde ticari isletmenin devri halinde, kira
sozlesmesinin de devri igin kiraya verenin onayinin aranmasinin gerekip gerekmeyecegi
konusunda doktrinde iki goriis ortaya atilmistir. Detayli bilgi i¢in bkz. Kahveci, s. 704 vd. Bize
gore, TTK m. 11/III, TBK m. 323’e gore 6zel hiikiim niteligindedir ve 6ncelikle uygulanir. Bu
cercevede ticari isletmenin devri durumunda kira sozlesmesi de diger haklarla birlikte
kendiliginden devredilmis olacaktir.

4 EBK m. 259/1 su sekildedir: “Kiraci, kiralayana zarar verecek bir tebeddiilii mucip olmamak
sartiyle, kiralanami tamamen yahut kismen ahara kiralayabilir yahut kirayr bir iigtincii sahsa
ferag edebilir”.

4 Topuz/Canbolat, s. 127-128; Aydin/Kaplan/Sen Kalyon, s. 240.

45 Zafer Kahraman, “Ticari Isletmenin Devrinde Aktif ve Pasiflerin Intikali”, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 11 (145-146), 2016, s. 626, dn. 203; M. Hasanali Akay,
“Ticari Isletme Devrinde Giincel Sorunlar (6102 sayilh TTK m. 11/3 Kapsaminda)”, Istanbul
Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1 (1), 2014,
<https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/1102131> Erisim Tarihi 18.11.2011, s. 174-
175,; Kahveci, s. 706.
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icerisinde yer alan diger haklarla birlikte kendiliginden devredilecegini kabul
etmektedir. Kiracilik hakkinin ticari isletmenin devri ile birlikte dogrudan devralana
gectigi kabul edilmekle birlikte, kiraya verenin yeni kiracidan kaynaklanan
sebeplerle kira sozlesmesine devam etmesi ¢ekilemez hale gelmisse, sozlesmeyi
feshedebilecegi de gozden kagirilmamalidir®®. Nitekim Yargitay da hem 01.07.2020
tarithinden oOnceki hem de sonraki kararlarinda ticari isletme devrinin aksi
kararlastiritlmadikg¢a kiracilik hakkini da kapsadigini ve bu halde kira iliskisinin
kiraya verenin onay1 gerekmeksizin devralana gegecegini kabul etmistir®’.

b. Ticari isletmenin devri sebebiyle kiracimn degismesinin teminatlara
etkisi

Yukarida da ifade edildigi lizere, kanaatimizce, ticari isletmenin devri aksi
kararlastiritlmis olmadikga kiracilik hakkini da kapsayacagi icin devralan, kiracilik
hakkini ve dolayisiyla kiracilik sifatin1 da devralmis olur. Bunun sonucunda, TBK
m. 323 geregince kiracinin degismesine baglanan ve yukarida ifade edilen sonuglar
burada da gegerli olur ve devralan, kira s6zlesmesinden dogan tiim hak ve borglari
da tlizerine alir. Ticari igsletmenin devrine konu olan kira sézlesmelerinde devreden
ve devralanin sorumlulugu hakkinda, igyeri kiralarinin devrine paralel bir diizenleme
yapilmistir. Buna gore isletmeyi devralan, devirle birlikte devredenin kira
sOzlesmesinden dogan borglarini1 da devralmis olur; fakat devredenin de devralanla
birlikte iki y1l siireyle miiteselsil olarak sorumlulugu devam eder.

Taraflarca kiracinin kiraya verene teminat saglamasi kararlastirildiktan sonra,
heniiz teminat borcu ifa edilmeden devir gergeklesmisse, s6z konusu borgtan
devralan ile birlikte devreden de iki yil siireyle miiteselsil olarak sorumlu olur.
Devredenin para ve kiymetli evrak niteligindeki kira giivencesini bankaya
yatirdiktan sonra ticari isletmenin devrinin gerceklesmesi hélinde ise TBK m.

46 Kahraman, s. 626, dn. 203.

47Y. 11. HD’nin 03.12.2020 tarihli kararinda ticari isletmenin devri hilinde kiracilik hakkina
iligkin olarak su ifadelere yer verilmistir: “(...)6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun 11.
maddesinde diizenlenen biitiinliik ilkesi geregi, aksi ongériilmemisse, devir sozlesmesinin duran
malvarligini, isletme degerini, kiracuik hakkini, ticaret unvant ile diger fikri miilkiyet haklarin
ve stirekli olarak isletmeye ozgiilenen malvarligi unsurlarim icerdigi kabul olunur. Taraflar
arasinda akdedilen sozlesmede aksi ongoriilmedigi igin, devir sozlesmesinin davall ile dava dist
kiralayan araswdaki kira sozlegsmesinden dogan kiracilik hakkinmin davaciya devrini de
kapsadiginin kabulii gerekir”. Bkz. Y. 11 HD., E. 2019/1998, K. 2020/5667, T. 03.12.2020,
(Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erigim Tarihi 13.01.2022). “(...)Taraflar arasinda
diizenlenen 22.03.2012 tarihli sozlesmenin, sozlesmede aksi kararlastirdmadig igin, akdedildigi
tarih itibariyle yiiriirliikte bulunan 818 sayili Borglar Kanunu'nun 179. maddesi ¢ercevesinde,
ticari isletmeye dahil tiim unsurlarin, bu arada, igletmeye ddahil taginir nitelikteki demirbaglar ile
miisteri ¢cevresi ve hatta kiraciulik hakkinin da devrini iceren nitelikte bir isletme devir sozlesmesi
niteliginde bulundugu anlasiimaktadir.” Y. 11.HD., E. 2016/2081, K. 2017/1355, T. 08.03.2017,
(Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erisim Tarihi 13.01.2022).
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198/I’in kiyasen uygulanmasi sonucunda séz konusu giivencenin kiraya veren lehine
saglamis oldugu teminat fonksiyonu devam eder ve devreden kiracinin giivence
lizerindeki hakki da devralan kiraciya geger*®. Bu halde kiraya veren ve devreden
kiracinin bankaya birlikte yapilacak bir bildirim ile kira giivencesini devralan kiraci
adma agilacak bir giivence hesabina gegirmeleri gerekir*®. Ancak kiraci sifatinin
devrinin kanunen kendiliginden gerceklestigi bu halde dahi, kanaatimizce TBK m.
323’tin kiyasen uygulanmasi sonucunda, taraflarin aksini kararlagtirarak kira
giivencesinin devreden kiraci da kalacagini belirlemeleri miimkiin olmalidir. Bu
halde kiraya verenin de devralan kiracidan yeni bir kira gilivencesi talep etmesi
miimkiindiir.

Devreden kirac1 tarafindan saglanmis diger ayni teminatlar da para ve
kiymetli evrak gibi devre ragmen gecerliliklerini korurlar. Devirden 6nce, devreden
kirac1 lehine ii¢lincii kisilerce saglanmis teminatlar konusunda ise isyeri kiralarinin
devri halinde kabul ettigimiz goriisiimiizii ayn1 sekilde devam ettirmekteyiz. Buna
gore, ticari isletmenin devri sebebiyle kira sozlesmesinin de kanun geregi
devredildigi hallerde, devreden kiraci lehine tiglincii kisilerce saglanmis teminatlar,
devirden sonra devredenin iki yillik miiteselsil sorumluluk siiresi boyunca
varliklarim1 korurlar. Zira devirden sonra devredenin sorumlulugu hemen ortadan
kalkmamaktadir; dolayisiyla kiraya verenin, devredenin sorumlulugunun devam
ettigi slirede devreden Iehine {igiincii kisilerce saglanmis teminatlardan
faydalanabilmesi miimkiin kabul edilmelidir’®. Ayrica bu durumda, devredenin
sorumlulugunun yaninda devralanin da borcu iistlenmesi s6z konusu oldugu igin
borca katilmaya benzer bir durum ortaya ¢ikmakta ve teminat saglayan lgiincii
kisinin durumu da agirlasmayip aksine iyilesmektedir’!. Ugiincii kisilerce saglanmis
teminatlar, devredenin miiteselsil sorumlulugunun sona erdigi iki yillik siirenin
sonunda ise kendiliginden sona erer. Ugiincii kisilerin s6z konusu siire sona erdikten
sonra da sorumlu olabilmeleri i¢in yazili onaylar1 gerekir.

2. Kiracimin Oliim Sebebiyle Degismesi

a. Genel olarak

Sozlesme devam ederken taraflardan birinin 6limii halinde, 6len kisinin
(mirasbirakanin) yerine mirasgilarinin ge¢mesi ve onun hak ve borglarii
devralmalari, esasinda miras hukuku kurallarinca olur. Nitekim TMK m. 599’da

48 Kahveci, s. 720.

49 Minder, N. 833; Hulliger / Heinrich, Art. 263, N. 7; Higi / Wildisen, Art. 263, N. 48.

50 Bkz. ayn1 yonde Oguzman / Oz, s. 626; Aydin / Kaplan / Sen Kalyon, s. 245; Ozen, s. 97.
51 Kahraman, s. 622.
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mirasin kazanilmasi su sekilde ifade edilmistir: Miras¢ilar, mirasbirakanin 6liimii
ile mirasi bir biitiin olarak, kanun geregince kazanmirlar (f. 1). Kanunda 6ngériilen
ayrik durumlar sakli kalmak iizere mirasgilar, mirasbirakamin ayni haklarini,
alacaklarimi, diger malvarligi haklarimi, tasimir ve tasinmazlar iizerindeki
zilyetliklerini dogrudan dogruya kazanirlar ve mirasbirakanin bor¢larindan kisisel
olarak sorumlu olurlar (f. 2). Atanmis miras¢ilar da mirasi, mirasbirakanin 6liimii
ile kazanmirlar. Yasal miras¢ilar, atanmis miras¢ilara diisen mirasit onlara zilyetlik
hiikiimleri uyarinca teslim etmekle yiikiimliidiirler (f. 3) .

Hiikiimden de anlasilacag iizere mirasin mirasgilara bir biitiin olarak intikali,
mirasbirakanin malvarligmin miras yoluyla iktisap edilebilir kismi ile sinirhdir;
intikali miimkiin olmayan hukuki statiiler, mirasbirakanin 6liimii ile ortadan kalkar>2.
Bu baglamda, kiracinin kira sézlesmesi ile kazanmis oldugu kullanma hakkinin ve
hukuki statiiniin mirasgilara gecebilecek nitelikte olup olmadigr 6gretide
tartigilmstir. Bir goriis®?, kullandirma sdzlesmelerinden biri olan kira sézlesmesinin,
taraflar arasinda bir giiven iliskisi yaratmasi ve kiraciya taninan kullanim hakkimin,
kiracinin kisisel oOzelliklerinin goz oOniinde bulundurularak taninmis bir hak
oldugundan hareketle, kiracinin Sliimiiyle kira sdzlesmesinin sona ermesinin ve
kiracilik hakkinin terekede yer almamasinin gerektigini kabul etmektedir. Fakat
cogunlukla kira sozlesmesinde taraflardan birinin Oliimiiniin kira sozlesmesini
dogrudan sona erdirmeyecegi kabul edilmektedir’*. Zira taraflarm kira
sOzlesmesinden dogan asli edim yiikiimliiliikleri olan kiralananin kullandirilmasi ve
kullanim karsiliginda belli bir bedel 6deme yiikiimliiliikleri, sahsi nitelikte olmadigi
icin taraflardan birinin 6liimii durumunda, mirascilar tarafindan yerine getirilmesi
miimkiindiir’>. Dolayisiyla kiracinm 6liimii halinde de mirasgilarmna bu iliskiden

52 Halil Akkanat, Oliimiin Ozel Hukuk Iliskilerine Etkisi, Filiz Kitabevi, 2004, s. 77; Ozlem Sar1
Fidan, Miras Ortaklig1, Adalet Yayinevi, 2016, s. 8.

53 Ipek Saglam, “Kiracmin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira Iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle
Konut ve Catili Isyeri Kiralart Bakimindan Gésterdigi Ozellikler”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, 23 (2), 2017,
<https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/456872> Erisim Tarihi 08.01.2022, s. 251-252.

% Yavuz / Acar / Ozen, s. 318; Kiligoglu, s. 266.

35 Kira sozlesmesinin sahsi edim borcu dogurmamasi ile ifade edilmek istenen, sozlesme
kurulurken ve soézlesmenin devami sirasinda taraflarin kisilik 6zelliklerinin hi¢ dikkate
almmadigr degildir. Nitekim 06zellikle kiraya veren tarafindan, kira sozlesmesi kurulurken
kiracinin 6deme giiciine ve belirli kigisel Ozelliklere sahip olmasma dikkat edilmekte ve
sozlesmenin devaminda taraflar arasinda bir giiven iliskisi olusabilmektedir. Kira s6zlegsmesinin
sahsi edim borcu dogurmamasindan anlagilmasi gereken, s6zlesmenin asli edimlerinin kigiye sik1
sikiya bagl nitelikte edimler olmamas1 ve bu edimlerin yerine getirilmesi bakimindan kiraya
verenin veya kiracinin sahis 6zelliklerinin belirleyici olmamasidir. Zira kira s6zlesmesinin asli
edim yiikiimliiliikleri olan kira konusu seyin kullaniminin kiraciya birakma ve s6z konusu seyin
kira sdzlesmesi siiresince kullanima elverigli bir sekilde bulundurma ile kararlagtirilan kira
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dogan hak ve borglar intikal edebilir’. Nitekim TBK’da da, tiim kira s6zlesmelerine
uygulanabilir genel bir hiikiim niteliginde olan m. 333 ve konut ve catili isyeri
kiralarinda uygulanabilen m. 356 ile kiracinin 6liimiiniin kira sdzlesmesini sona
erdirmeyecegi kabul edilmistir.

Tirk Borglar Kanunu m. 333’e¢ gore: “Kiracinin olmesi durumunda
miras¢ilari, yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu igin
sozlesmeyi feshedebilirler”. Bu diizenlemeye gore, kiracinin Oliimiiniin kira
sozlesmesini sona erdirmez ve kiracilik hakki ve buna baglh olarak kiracilik sifati
yasal miras¢ilara gecer; fakat yasal mirascilar eger sozlesmeye devam etmek
istemiyorsa en yakin fesih doneminde s6zlesmeyi feshedebilirler. Kiraya verenin ise
kiracinin oliimii sebebiyle fesih hakki bulunmamaktadir®’.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 333 ile kiracinin mirasgilarina taninan fesih
imkaninin mutlak emredici, yasal fesih bildirim siirelerinin ise nispi emredici
nitelikte oldugu kabul edilmektedir®®. Dolayisiyla hiikmiin = sartlarmnm ve
sonuglarinin kiraci aleyhine degistirilememesi gerekir. Ozellikle mirasgilarin fesih
hakkini1 ortadan kaldirici diizenlemeler gegersiz kabul edilir. Ancak taraflarin
kiracinin 6limiinii bir kendiliginden sona erme hali olarak diizenlemelerinin
miimkiin olup olmadig hususu Ogretide tartigmalidir. Bizim de kabul ettigimiz
goriise®® gore, kiracinin 6liimii ile kira s6zlesmesinin kendiliginden sona ereceginin
kabul edilmesi, hiikkmiin nispi emredici niteligine aykirilik teskil eder. Ayrica bdyle

bedelini 6deme yiikiimliiliiklerinin miinhasiran kiraya veren ve kiraci tarafindan ifa edilmesi
gerekmedigi igin bu kisiler disindaki iiglincii kisilerce de ifa edilebilmesi miimkiindiir.

36 Mirasgilara intikal edebilecek borg ve yiikiimliiliikkler hakkinda detayli bir degerlendirme igin
bkz. Akkanat, s. 79 vd.; Sar1 Fidan, s. 7 vd.

57 Kira sozlesmeleri agisindan kiracinin 6liimiine iliskin genel bir hiikiim niteliginde olan TBK m.
333, IBK m. 266i esas alinarak hazirlanmustir. Esasinda miilga Borglar Kanunu’nun 265.
maddesinde de benzer bir diizenleme mevcut olmakla birlikte, s6z konusu diizenlemede
kiracinin 6liimii hélinde yalnizca kiraciin mirasgilarina degil, kiraya verene de sdzlesmeyi fesih
hakki taninmisti. Bu diizenlemeye, yalnizca miilga GMKH’da konut ve ¢atili igyeri kiralari
acisindan bir sinirlama getirilmis ve Olenin mirasc¢ilart ile konutta 6len kiract ile birlikte
yasayanlara sozlesmeyi siirdiirme olanagi tanimisti. Bu donemki uygulama hakkinda bkz. Feyzi
Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg
Iliskileri, C. I, 4. Basi, Fakiilteler Matbaasi, 1980, s. 617 vd.; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C. II, 3. Basi, Sermet Matbaasi, 1977, s. 614, 644 vd. Oysa Tiirk
Borglar Kanunu, tiim kira sozlesmeleri agisindan kiracinin 6liimii  halinde sézlesmenin
feshedilmesi imkanini kiraya verenin elinden almis ve bu hakki sadece dlen kimsenin
miras¢ilarina tanimistir. Bkz. M. Murat 1nceoglu, Kira Hukuku, C. II, On ki Levha Yayincilik,
2014, s. 278; Glimiis, s. 261.

8 Jirg P. Miiller, SVIT- Schweizer Schriften zur Immobilienwirtschaft, Das schweizerische
Mietrecht Kommentar, 4. Aufl., Schulthess Juritische Medien AG, 2018, Art. 266i, N. 1;
Permann, MK, Art. 2661, N. 1; Higi / Wildisen, Art. 266i, N. 12; Weber, Basler, Art.266i, N. I;
Hulliger / Heinrich, Art.266i, N. I; Yavuz/Acar/Ozen, s. 317.

% Inceoglu, C. 11, s. 279; Giimiis, s. 264.

Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVI. Y. 2022 Sa. 3 347



Kira Sozlesmesinde Taraf Degisikliginin Mevcut Teminatlara Etkisi

bir anlagma, mirasgilarin kira sozlesmesinin devam edip etmemesi yoniindeki
yetkisine miidahale niteliginde sayilir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 356’ya gére ise, “Olen kiracinin ortaklar: veya bu
ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten miras¢ilart ve olen kiract ile birlikte ayni
konutta oturanlar, sézlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak
kira sozlesmesini stirdiirebilirler”. S0z konusu diizenleme ile kiracinin mirasgilar
disindaki kisilere de sozlesmeye taraf olarak sozlesmeyi devam ettirebilme imkani
tanmmstir®.

Konut ve catili igyeri kiralarinda kiracinin 6liimii halinde, kiracinin
mirascilarinin da TBK m. 356°da ifade edilen kisiler ile birlikte s6zlesmenin tarafi
olup olmayacagi konusu 6gretide tartismalidir. TBK m. 356°y1 6zel bir intikal kuralt
olarak nitelendiren bir goriis®', konut ve catili isyeri kiralarinda kiracinin Olmesi
halinde, kiracinin kullanim hakkinin terekede yer almayacagini ve mirascilarin kiilli
halefiyet ilkesi geregince dogrudan soézlesmenin tarafi olmayacagini, burada istisnai
bir diizenlemeye yer verildigini ifade etmektedir. S6z konusu goriise gore, kiracinin
Oliimii halinde kanunun diizenlemesinde isaret ettigi kisiler hak sahibi olur ve diger
kiilli halefler devre dis1 kalir. Bizim de katildigimiz diger bir gorlise gore ise
kiracinin mirasgilar1 kiilli halefiyet geregi kira sozlesmesinin tarafi olacagi igin
maddenin kapsami disinda tutulmustur. Baska bir ifadeyle kiracinin mirasg¢ilarinin
bulunmasi ve mirasgilarinin kira sézlesmesini devam ettirmek istemeleri halinde
kiracilik hakki, TBK m. 356’da sayilan kisilere degil, s6z konusu mirasgilara geger.
TBK m. 356’da sayilan kisilerin kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmeleri, ancak
kiracinin mirasgilarinin kira sodzlesmesine devam etmek istememeleri halinde

60 Konut ve catil1 isyeri kiralarina 6zgii bir diizenleme olan TBK m. 356 mn karsihig1 IBK’da
bulunmamaktadir. Alman Hukuku’nda ise konut kiralarina iligkin olarak § 563 BGB’de bir
diizenleme yapilmig ve kiracinin 6liimii halinde kira s6zlesmesini devam ettirme hakki dncelikle
kiract ile birlikte aym evi paylasan ese ve ‘“Lebenspartner” olarak ifade edilen kisilere
taninmistir. Bu kisilerin devam etmek istememesi halinde sirastyla kiracinin ayni evde yasayan
cocuklarna, diger aile iiyelerine ve kiraci ile uzun siiredir birlikte yasayan diger kisilere kira
sozlesmesini devam ettirme hakki taninmugtir. Kendilerine kira sdzlesmesini devam ettirebilme
hakk: tanman bu kisilerin kira sézlesmesini devam ettirmek istemediklerini, kiracinin 6limiini
O0grenmelerinden itibaren bir ay icerisinde kiraya verene bildirmeleri halinde, kira s6zlesmesinin
tarafi olmaktan kurtulmalar1 miimkiindiir. Kiraya verenin de sdzlesmeye dahil olan kisi ile kira
sozlesmesini devam ettiremeyecegi 6nemli bir sebebin bulunmasi hélinde, bir ay igerisinde kira
sozlesmesini feshedebilmesine imkan tanmmustir. Bkz. Martin Héaublein, Miinchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, BGB, Band 5, Schuldrecht-Besonderer Teil II, 8.
Aufl., C.H.Beck, 2020, § 563, N. 5 vd.

1 Bkz. Saglam, s. 262 vd. Giimiis de burada kira sézlesmeleri i¢in genel bir diizenleme niteliginde
olan ve kiracinin dliimii halinde yerine mirasg¢ilarinin gegecegini ifade eden TBK m. 333’{in
uygulanmayacagini ifade etmektedir. Bkz. Giimiis, s. 262, 362.
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miimkiindiir®?. Bu goriis hem miras hukukunda gegerli olan kiilli halefiyet ilkesine,
hem de TBK m. 356 nin gerekgesine®? daha uygun diismektedir.

b. Kiracinin 6liim sebebiyle degismesinin teminatlara etkisi

Kanuni bir taraf degisikliginin so6z konusu oldugu kiracinin olimii
durumunda, kiracinin hak ve borg¢lar1 agisindan TBK m. 323’te ifade edilen,
kiracinin iradi olarak degismesine bagli sonuglar burada da gecerli olur. Dolayisiyla
6len kiracinin yerine gegen kisi ya da kisiler, onun kira sdzlesmesinden dogan tiim
hak ve borglarmin da sahibi olurlar. Olen kisinin yerine kira sdzlesmesine taraf olan
birden fazla miras¢inin bulunmasi halinde mirasgilar, mirasbirakanin kiraya verene
karst bor¢larindan TMK m. 641/ uyarinca miiteselsil olarak sorumlu olup;
alacaklarina ise TMK m. 640/1I uyarinca elbirligi ile sahip olurlar®*.

Olen kiracinin yerine kira sdzlesmesine taraf olan kisi, dlen kisinin kira
s0zlesmesinden dogan diger bor¢larindan oldugu gibi heniiz ifa edilmemis teminat
saglama borcundan da sorumlu olur®. Kiracinin TBK m. 342 uyarinca giivence
olarak kararlastirilan para ve kiymetli evraki yatirmak/depo etmek icin bankada bir
giivence hesab1 olusturduktan sonra 6lmesi halinde ise kiracinin mirasgilar kiilli
halefiyet ilkesinin bir sonucu olarak bu giivence hesabi iizerinde elbirligi ile hak
sahibi olur. Mirasgilarin kira sozlesmesine devam etmek istememesi sebebiyle, TBK
m. 356’da ifade edilen diger kisilerin 6len kiracinin yerine sdzlesmeye devam
etmeleri halinde, s6z konusu kisiler, kiraya veren ve mirasgilardan kira giivencesi
tizerindeki haklarinin saglanmasini talep edebilirler. Zira sozlesmede taraf
degisikliginin hukuki sonucu, yerine gegilen kisinin hak ve bor¢larini devralmak
oldugu i¢in bu kisilerin de giivence iizerinde haklar1 s6z konusu olur. Kiracinin
O0lmeden Once saglamis oldugu ipotek gibi diger ayni teminatlar da gecerliligini
korur.

62 Inceoglu, C. II, s. 291-292; Yavuz / Acar / Ozen, s. 319. TBK m. 356’ya paralel bir diizenleme
olan miilga GKHK m. 13 hakkinda benzer sonug i¢in bkz. Feyzioglu, s. 620.

‘

3 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanununun 356. maddesinin gerekgesine gore: ... Maddede yapilan
diizenlemede, “kiracumin mirasgilarina” ézellikle yer verilmemistir. Ciinkii miras¢i, Tiirk Medeni
Kanununun miras hukukuna iligkin hiikiimleri cercevesinde, mirasbwrakan konumundaki “élen
kiraci"min kiilli halefi olarak, soz konusu konut ya da ¢atili igyeri kira sozlesmesinin tarafi
haline gelmistir. Bu nedenle, “élen kiracimin mirasgisi”, kira sozlesmesini Tasarinin 332 nci
maddesine dayanarak feshetmemisse, kiract olarak kabul edilecektir.”

4 Sar1 Fidan, s. 32, 57 vd.

5 Alman hukukunda kiracinin 6liimii halinde, kiracinin yerine s6zlesmeye taraf olan kisilerin kira
giivencesi borcundan sorumluluklar1 § 563b/II1 BGB’de 6zel olarak diizenlenmistir. S6z konusu
diizenlemeye gore “Kiraci giivence borcunu ifa etmeden dliirse kiraya veren, 563. Maddeye
geregince Olen kiracimin yerine sozlesmeye dahil olan kisilerden veya 563a’ya gore sézlesmeye
devam eden diger kiracilardan, 551. Maddeye uygun bir kira giivencesi saglamalarin talep
edebilir”. Detayl1 bilgi i¢in bkz. Haublein, § 563b, N. 12-15.
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Olen kiraci lehine saglanmis olan kefalet gibi sahsi bir teminat varsa, bunun
da devam ettiginin kabulii gerekir. Zira hukukumuzda asil bor¢lunun 6liimii, kefilin
borcunu sona erdirici bir sebep olarak diizenlenmemistir. Asil bor¢lunun Gliimii,
mirasin tutulan deftere gore kabulii halinde deftere yazilmayan alacaklarin durumu
haricinde kefilin sorumlulugunu etkilemez; kefalet gecerli olmaya devam eder®.
Soyle ki, mirasgilardan birinin defter tutulmasi talebi iizerine, yetkili mercii, alacak
ve borg¢larin1 kaydettirmek {lizere mirasbirakanin alacakli ve borglularini davet eder.
Alacakli ve borglularin kanunda belirtilen ve hakim tarafindan bildirilen siire
igerisinde alacak ve bor¢larimi kaydettirmeleri gerekir. Alacaklinin ihmal ve kusuru
neticesinde alacagini deftere kaydettirmemis olmasi halinde, mirasbirakanin borcu
sona erecegi i¢in sO0z konusu borcun fer’i niteliginde olan kefilin borcu da sona erer.
Alacaklinin hicbir kusuru olmaksizin, alacaginin deftere yazilmamis olmasi halinde,
mirasbirakanin bu borcundan dolayr mirasgilar yalnizca terekeden iktisap ettigi
mallar oraninda sorumlu olacag i¢in kefilin sorumlulugu da ayni miktar ve oranda
olur; kefil borcun geri kalan kismina iliskin sorumlulugundan ise kurtulmus olur.
Mirascilar terekeden hi¢ bir sey elde edememisse kefilin de sorumlulugu da
tamamen ortadan kalkar. Fakat miras1 deftere gore kabul eden mirasgilarin yaninda
miras1 kayitsiz sartsiz kabul etmis miras¢1 ya da mirascilar varsa, onlarin sahsi
sorumluluklart1 devam ettigi i¢in alacaklinin bu miras¢ilarin malvarhi§ina da
basvurma imkani vardir. Bu halde kefilin sorumlulugunun da tiim borg i¢in devam
ettiginin kabul edilmesi gerekir. Kira s6zlesmesine kefalet halinde de kiraya verenin
alacaklar1 i¢cin ayn1 durum s6z konusu olur.

II. KIRAYA VERENIN DEGISMESININ TEMINATLARA ETKISi

Kiraya verenin kira sozlesmesinden kaynaklanan asli borcu, kiralanan seyi
kiraciya teslim etmek ve sozlesme devam ettigi siirece kiracinin kullanmasina
elverigli halde bulundurmaktir. Borg iligkisinin nispiligi ilkesi geregince alacakli, bu
hakkini sadece borgluya karsi ileri siirebilir. Tarafi olmadiklar1 bir borg iliskisinden
dogan bir hakkin t¢iinci kisilere karsi ileri siirtilmesi, istisnai haller diginda s6z

7

konusu olamaz®’. Dolayisiyla kiraci kiralananin teslimi ve sdzlesme siiresince

kullanima elverisli sekilde bulundurulmasini yalnizca kiraya verenden talep edebilir.

Ucgiincii bir kisinin kiraya veren sifat1 ile sdzlesme iliskisine dahil olmasi
halinde, kiralananin kullandirilmasia ilisgkin borcun, artik ilk kiraya veren
tarafindan degil, sdzlesmeye dahil olan kiraya veren tarafindan yerine getirilmesi
gerekir ve kiract da bu talebini yeni kiraya verene karsi ileri siirebilir. Dolayisiyla,

66 Zahit Imre / Hasan Erman, Miras Hukuku, 12. Basi, Der Yaymlar1, 2016, s. 393-394; Omer
Cmar, Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kefilin Sorumlulugunun Sona Ermesi, On 1ki Levha
Yaymeilik, 2013, s. 183.

7 Eren, s. 18.
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hangi hallerde kiraya veren tarafin degistiginin bilinmesi, kiracinin sdzlesmeden
dogan hakkin1i kime karsi ileri siirebileceginin bilinmesi yoniinden Onem
tasimaktadir.

Kira sozlesmesinde kiraya veren tarafin degismesi, iradi olarak bir
sozlesmenin devri islemi ile gerceklesebilecegi gibi, TBK’nin 6ngdrdiigii bazi
durumlarm gergeklesmesi halinde kendiliginden de gerceklesebilir. Ilk durum, iradi
degisiklik olarak nitelendirilirken, ikinci durum ise kanuni degisiklik olarak
nitelendirilir.

A. Kiraya Verenin Iradi Islemle Degismesi

Kira sozlesmelerinde kiraya veren tarafin degismesi, kiracinin degismesinde
oldugu gibi TBK’da 6zel olarak diizenlenmemistir. Fakat bu kira sézlesmesinde
kiraya verenin hi¢bir surette degisemeyecegi anlamina gelmemelidir. Kiraya verenin
degismesi halinde, tiim sozlesmeler i¢in gecerli bir diizenleme olan, “Sozlesmenin
devri” baglikli TBK m. 205’in uygulanmasi s6z konusu olur. Zira bu hiikiim, tim
sozlesmelerin devrinde uygulama alani bulabilecek genel bir diizenleme oldugu igin
kira s6zlesmesi bakimindan da uygulama alani bulur®. Nitekim kiraya verenin kira
sO0zlesmesinden dogan asli edim yiikiimliiliigli olan, kiralanan seyi kiraciya teslim
etme ve sozlesme devam ettigi slirece kiracinin kullanmasma elverisli halde
bulundurma yiikiimliiligli, sahsi nitelikte bir yiikiimlillik olmadigi i¢in kira
sO0zlesmesinin devredilerek, kiraya veren tarafin degismesine herhangi bir engel de
bulunmamaktadir.

Bilindigi {izere bir seyi kiralayabilmek i¢in onun maliki olmak gerekmez.
Dolayisiyla kira sozlesmesinin kiraya veren tarafinda bulunabilmek i¢in kiralananin
maliki olmak sart degildir; sozlesmenin gereklerinin yerine getirilebilmesi igin
kiralananin kullantminm1 baskasina devir yetkisi veren bir hakka sahip olunmasi
yeterlidir®®. Kiraya verenin malik olmasinin gerekmemesi sebebiyle kiralananin
miilkiyetinin devredilmesine gerek bulunmaksizin s6zlesmenin kiraya veren
tarafinin degisebilmesi miimkiindiir. Kiraya verenin akdi olarak devri, uygulamada
cok sik karsilasilan bir durum olmamakla birlikte yapilmasina engel yoktur. Ornegin
kiraya verenin, farkli sehirde ikamet ediyor olmasi, is yogunlugu gibi sebeplerle
tclincii bir kisiye temsil yetkisi vermek yerine, tiimiiyle kira sozlesmesini
devretmesi miimkiindiir.

“Sozlesmenin Devri” kenar baslikli TBK m. 205°e gore: “Sézlesmenin devri,
sozlesmeyi devralan ile devreden ve sozlesmede kalan taraf arasinda yapilan ve

8 Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi, (TBK m. 299-312), Beta Yaymncilik, 2013, m. 310, N. 10, s.
290.

9 Becker, Art. 253, N. 3; Aral / Ayranci, s. 261; Giimiis, s. 31.
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devredenin bu sozlesmeden dogan taraf olma sifati ile birlikte biitiin hak ve
bor¢larint devralana gegiren bir anlasmadwr (f. 1). Sozlesmeyi devralan ile devreden
arasinda yapilan ve sozlesmede kalan diger tarafca énceden verilen izne dayanan
veya sonradan onaylanan anlasma da, sézlesmenin devri hiikiimlerine tabidir (f.2).
Sozlesmenin devrinin gegerliligi, devredilen sozlesmenin sekline baghdwr (f. 3).
Kanundan dogan halefiyet halleri ile diger ozel hiikiimler saklidir (f. 4)”.

Kira sozlesmesinin TBK m. 205 geregince devredilerek kiraya veren tarafin
degisebilmesi icin kira sozlesmesini devralan kiraya veren, devreden kiraya veren ve
kirac1 arasinda {iglii bir anlagsma yapilmasi gerekir. Ancak 1. fikrada s6zlesmenin
devri anlagsmasi ii¢ tarafli bir sozlesme olarak diizenlenmisse de, 2. fikrada
sOzlesmeyl devreden ve devralan arasinda yapilan anlasmaya soézlesmede kalan
tarafin dnceden izin veya sonrada onay vermesi halinde de devrin gegerli oldugu
kabul edilmistir’®. Devir anlasmasinin gegerli bir sekilde yapilmasinin sonucunda
kiraya veren taraf degisir; fakat sdzlesmenin hiikiimleri degismeden kalir. Baska bir
ifadeyle soOzlesmeyi devralan kiraya veren, devreden kiraya verenin kira
sO0zlesmesinden dogan tiim hak ve borglarini devralir.

Kiraya verenin iradi olarak degisimi, kiraci ve ligiincii kisilerce saglanmis
teminatlara herhangi bir etki yapmaz. Zira s6z konusu teminatlar, kiracinin
bor¢larmin 6denmesini teminat altina almak i¢in saglandigi ve kiraci tarafta da
herhangi bir degisiklik olmadig icin kiraya verenin degismesinden etkilenmezler.

B. Kanunda Ongoriilen Hallerde Kiraya Verenin Degismesi

Kanunda, bazi durumlarda belli hukuki vakialarin gergeklesmesi hélinde,
sOzlesmenin tarafinin da ayrica bir devir sozlesmesi yapilmasina gerek olmaksizin
kendiliginden degisecegi kabul edilmistir. TBK’da kira s6zlesmelerine 6zgii olarak
310 ve 311. maddelerde kiraya verenin degigsmesi sonucunu doguran iki hukuki
vakiaya yer verilmistir. “Kiralanamin el degistirmesi” ve “Uciincii kiginin sinirl
ayni hak sahibi olmas:” baglikli bu iki diizenleme ile Kanunkoyucu, kiraya verenin
sozlesmeyi devretmesine gerek olmaksizin degismesine imkan saglamistir.

1. Kiralananin El Degistirmesi

a. Genel olarak

Kira sozlesmesi akdedildikten sonra kiraya veren, kiraciya karsi s6zlesmeden
dogan bir sorumlulugu bulunsa bile kiralanan sey tizerindeki miilkiyet hakkina
dayanan bazi tasarruflarda bulunabilir. Zira kira s6zlesmesinin bulunmasi, kiraya
verenin miilkiyet hakki iizerinde tasarrufta bulunmasina engel degildir ve kiraci, kira

70 Sézlesmenin devri hakkinda detayli bilgi icin bkz. Oguzman / Oz, s.627 vd.; Eren, s. 1255 vd.
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sO0zlesmesinden dogan nispi hakkini ileri siirerek kiraya verenin tasarruflarina engel
olamaz’'. Fakat kiraya verenin tasarruf islemi ile kiracinim yasayabilecegi olumsuz
durumlar g6z 6niinde bulundurularak TBK’da bu yonde bir diizenleme yapilmustir.

“Kiralananin el degistirmesi” baglikli TBK m. 310’a gore, “Sozlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira
sozlesmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir ”. Bu diizenleme
ile TBK o6ncesi donemde gegerli olan “satim kirayi bozar” ilkesi terkedilmis ve
kiracinin korunmasi amaciyla “satim kirayt bozmaz” ilkesi kabul edilmistir’2.

Tiirk Borglar Kanunu m. 310°da herhangi bir ayrim yapmaksizin tim kira
sozlesmelerinde kira sdézlesmesinin kurulmasindan sonra kiralananin herhangi bir
sebeple el degistirmesinin yeni maliki kira sozlesmesinin tarafi haline getirecegi
diizenlenmistir’>. Bu dogrultuda kira sozlesmelerinin artik serhe tabi olmayan

"M'Yavuz / Acar / Ozen, s. 270

72 TBK oncesi dénemde kiralananin devrine iliskin biri 818 sayili BK’da, digeri 4570 sayili
GKHK’da olmak iizere iki farkli hiikiim mevcuttu. Miilga BK m. 254’e gore, taginir kiralarinda,
kira s6zlegsmesinin kurulmasindan sonra kiralanani devralan yeni malik, miilkiyet hakkina dayali
olarak kiralananin iadesini talep edebilmekteydi. Kiraci ise alacak hakkinin nisbiligi ilkesi
geregi, kira sozlesmesinden dogan hakkini yeni malike karsi ileri siiremiyordu. Yeni malik kira
sozlesmesini devam ettirmeyi kabul ederse, kiraci ancak o halde kira sozlesmesinden dogan
hakkini yeni malike kars1 ileri siirebiliyordu. Yeni malikinin s6zlesmeyi kabul iradesinin hukuki
niteligi konusunda yasal bir borca katilma, s6zlesmenin yiiklenilmesi, borcun yiiklenilmesi,
borca katilma gibi goriisler bulunmaktaydi. (Goriisler hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Giimiis, s.
141-142). Tasmmaz kiralarinda ise miilkiyetin herhangi bir sebeple iiglincli kisiye gecmesi
halinde kiracinin kira s6zlesmesinden dogan hakkini yeni malike kars1 ileri siiriilebilmesi igin
yeni malikin kira sozlesmesinin devam etmesini kabul etmesine gerek yoktu; kiralananin
devriyle yeni malik de kanun geregi kira s6zlesmesiyle bagli hile gelmekteydi. Devralan ancak
yasal fesih siirelerine uyarak, en yakin yasal fesih donemi i¢in sézlesmeyi feshedebilirdi. Miilga
GMKH’nin uygulama alanina giren konut ve c¢atili igyeri kiralarinda da benzer sekilde yeni
malik, mevcut kira sdzlesmesiyle prensip itibariyla bagl idi. Dolayisiyla yeni malik tasinmazi
devraldign anda kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmekte idi, fakat s6z konusu kanunun 7.
maddesinin 1. fikrasinin d bendine gore tahliye davasi agarak s6zlesmeyi sona erdirebilmekteydi.
Sozlesmenin tarafi haline gelen yeni malik, bu imkan disinda eski malik hangi hallerde
sozlesmeyi sona erdirebilecekse, ayni hallerde sozlesmeyi sonlandirma imkanina da sahipti.
Detayli bilgi i¢in bkz. Pinar Altinok Ormanci, “Kira Sodzlesmesinin Kurulmasindan Sonra
Kiralananin El Degistirmesi: ‘Satim Kiray1 Bozmaz’ Ilkesinin Sonuglar1”, Istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 12 (24-2), 2013, s. 126 vd.; Sezer Cabri, “Kira
Sézlesmesinde Kiralanamin Miilkiyetinin El Degistirmesinin veya Ucgiincii Kisinin Kiralanan
Uzerinde Siirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin Soézlesmeye Etkisi ”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, 18 (3), 2012,
<https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/789028> Erisim Tarihi 10.12.2021, s. 164 vd.;
Meltem Ertugrul, “Ugiincii Kisinin Kira Sézlesmesinin Kurulmasmdan Sonra Kiralananda Ustiin
Hak Sahibi Olmas1”, Ankara Barosu Dergisi, 4, 2014,
<https://dergipark.org.tr/tr/pub/abd/issue/33819/374535> Erisim Tarihi 07.01.2022, s. 547 vd.

73 Kira sozlesmesi kurulduktan sonra kiralananm el degistirmesini diizenleyen IBK m. 261/T’e
gore, “Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan, kiralayan tarafindan temlik edilirse
veya ona yénelik bir icra veya iflas takibi yoluyla elinden alimirsa, kira iliskisi kiralananin
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kanuni bir “esyaya bagli bor¢” haline geldigi kabul edilmektedir’®. Yeni kurala
gore, kiralananin iktisabiyla, kira iliskisi kiract ve yeni malik arasinda varligini
devam ettirir. Boylece kira sozlesmesinin taraflarinda kanun geregi bir degisiklik
meydana gelir ve kira s6zlesmesinin yasal olarak devri sz konusu olur’>,

Yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi haline gelebilmesi i¢in kiralananin
miilkiyeti gecerli bir hukuki islemle nakledilmis olmalidir. Dolayisiyla borg¢landirict
islemin yapilmas1 yeterli degildir, ayrica tasarruf islemi de yapilmaldir’®.
Kiralananm el degistirmesini saglayan hukuki sebep; satis sozlesmesi, bagislama
sOzlesmesi, trampa (mal degisimi), sirkete sermaye koyulmasi gibi iradi olabilecegi
gibi cebri icra yoluyla satilarak {iciincii kisi tarafindan alinmasi gibi kiraya verenin
iradesi disinda da olabilir’’. Fakat miras yoluyla miilkiyet hakkinin el degistirmesi,
isletmelerin birlesmesi gibi kiilli halefiyet ilkesinin gegerli oldugu haller TBK m.

miilkiyeti ile birlikte devralana intikal eder. Yeni malikin kira sozlesmesini erken feshetmesi
durumunda kiraya veren, kiracimin bu nedenle ugradigi tiim zararlari karsilamakla
yiikiimliidiir . Biitlin kira s6zlesmeleri a¢isindan gegerli olan bu hiikiim, kiralanan seyin satimla
veya diger sebeplerle el degistirmesi durumunda, yeni malikin kira sdzlegsmesine taraf olmasini
ongormektedir. Kiralananin devredilmesi sozlesmenin devri sonucunu dogursa da IBK m.
261/11, a’da kiralananin miilkiyetini edinen kisiye, konut ve isyeri kiralarinda kendisinin veya
kan ya da kayin hisimlarinin ihtiyaci sebebiyle yasal bildirim siirelerine uyarak en yakin dénem
i¢in kira sozlesmesini sona erdirme hakki taninmistir. 261/11, b’de ise, konut ve igyeri disindaki
kiralarda ise sozlesme daha Once sona ermeye imkan tanimadik¢a, en yakin donemde kira
sozlesmesinin sona erdirilebilecegi diizenlenmistir. Ancak IBK m. 261/III geregince yeni malik,
onceki kiraya verenin sahip oldugu sekilde siiresinden once kira sdzlesmesini feshederse,
kiractya karsi kira sozlesmesinin feshedilmesinden dogan zarardan sorumludur. Bkz. Bittig, Art.
261-261a, N. 16 vd.; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N.30 vd. Alman Hukuku’nda da § 566
BGB’de benzer bir kurala yer verilmigtir. Hilkmiin bashig1 “satim kirayr bozmaz” seklindedir.
S6z konusu diizenleme, kiralananin herhangi bir sebeple devredilmesi halinde yeni malikin kira
sozlesmesinin tarafi haline gelecegi diizenlenmistir. Ancak bu hiikiim Tiirk ve Isvigre
hukukundan farkli olarak sadece konut kiralar1 i¢cin gegerli olup, bunun disindaki kira
sozlesmelerinde kiralananin devredilmesi kiralananm1 devralanin s6zlesmenin tarafi haline
gelmesini saglamamaktadir. Detayli bilgi i¢in bkz. Héublein, § 566, N. 6-7.

74 Hans Peter Walter, OR-Kurz Kommentar Art. 1-529, Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel, 2008,
Art. 261-261a, N. 1; Mustafa Fadil Yildirim, “Kiralananin Temliki Halinde Kiracinin Korunmasi
Gereksiz mi? -Kiralananin Temliki Halinde Yeni Malik Tarafindan Tahliye Edilen Kiracinin
Tazminat Talebi-”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 17 (4),
2013, <https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/789195> Erisim Tarihi 20.12.2021, s.
120.

75 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 22; Bittig, Art. 261-261a, N. 11; Zihlmann, s. 81; Giimiis, s.
143; Altinok Ormanci, s. 129.

76 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 11; Cabri, s. 173; Acar, m. 310, N. 27, s. 295.

77 Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 11; Walter, Art. 261-261a, N. 2; Bittig, Art. 261-261a, N. 2;
Weber, Basler, Art.261, N. 2; Permann, MK, Art. 261, N. 1; Ertugrul, s. 550; Cabri, s. 173;
Aral/Ayrancy, s. 287; Zevkliler/Gokyayla, s. 287.
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310 hiikkmiiniin uygulama alaninin disinda kalmaktadir. Bu hallerde kira iliskisi TBK
m. 310’a (IBK m. 261) gore degil, kendi kurallar1 geregince el degistirir’s.

Kiralananin gecerli bir sekilde devredilmesiyle birlikte yeni malik kira
sO0zlesmesinin tarafi haline geldigi icin devreden kiraya verenin sézlesmeden dogan
hak ve yiikiimliiliiklerinin de sahip olur”. Boylece eski malik sozlesmenin tarafi
olmaktan c¢ikar, yerine yeni malik gecer. Dolayisiyla miilkiyetin devri anindan
itibaren kiracinin ileride dogacak tiim hak ve ytlikiimliiliikkleri, kanun geregi, yeni
malike karsi devam ederken, yeni malik de kiralanan seyin kullanimini, kiraciya,
ayn sartlar altinda, ozellikle ayni kira bedeli {izerinden birakmakla yiikiimlii olur®’.
TBK m. 310 geregince kiraya veren konumundaki eski malikin taraf olma sifat1 sona
erdigi icin kiraciya karsi bir miiteselsil sorumlulugu bulunmamaktadir®'. Ogretideki
hakim goriise®? gore, kiralananin devri sebebiyle yeni malikin kira sozlesmesinin
tarafi haline gelmesi ileriye etkilidir. Buna gore, yeni malik ayrica devredilmedikge
ne devirden 6nce dogmus borglardan sorumludur ne de devirden 6nceki alacaklarin
sahibi olur. Dolayisiyla 6rmegin kiraci, devirden 6nce muaccel olup 6denmemis kira
bor¢larindan dolay1 yeni malike karst degil, devreden kiraya verene karsi
sorumludur®®,

8 Walter, Art. 261-261a, N. 3; Bettina Hiirlimann-Kaup, Grundfragen des Zusammenwirkens von
Miete und Sachenrecht, Schulthess Juristische Medien AG, 2008, s. 217; Weber, Basler, Art.
261, N. 2; Battig, Art. 261-261a, N. 3, Altinok Ormanct, s. 128; Yildirim, s. 119; Cabri, s.177;
Aral / Ayrancy, s. 287.

7 Hiirlimann-Kaup, s. 232; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 22; Walter, Art. 261-261a, N. 6;
Bittig, Art 261-261a, N. 11, Weber, Basler, Art. 261, N. 4; Giimds, s. 144 vd.; Ertugrul, s. 554;
Altinok Ormanci, s. 129. Y. 13. HD., E. 2002/12483, K. 2002/1925, T. 26.02.2003 “BK’ninn
254. Maddesi geregi satimla birlikte kira sozlesmesinin biitiin sartlaryla birlikte davaciya
gectiginin kabulii gerekir. Diger bir deyisle davaci, kiralanam davalhdan satin almakla, satin
aldigr mecurla birlikte biitiin hak ve yiikiimliiliikleri de devralmig olur. Yeni malik saticimin halefi
olarak eski malikin kiracidan talebe hakki oldugu biitiin haklar: kiracidan talep edebilecegi gibi
kiraciya karsi da sozlesmeden ve yasadan dogan tiim yiikiimliiliiklerini yerine getirmelidir.
(Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erigim Tarihi 22.11.2021).

80 Hiirlimann-Kaup, s. 232; Bittig, Art 261-261a, N. 11; Altinok Ormanci, s. 129; Ertugrul, s. 555.
81 Bittig, Art.261-26la, N. 14; Weber, Basler, Art.261, N. 5; Giimiis, s. 146; Inceoglu, C. 1, s. 589.

82 Bittig Art.261-26la, N. 11; Permann, MK, Art. 261, N. 3; Giimiis, s. 149; Aral / Ayranct, s. 287-
288. Ayn1 yondeki 21.03.2001 tarihli Isvigre Federal Mahkemesi karar1 i¢in bkz. BGE 127 III
273,s.277, 4c/aa.

8 Bittig, Art.261-26la, N. 11; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 22; Giimiis, s. 149. Yargitay’a
gore, “davacilar ancak tescil tarihinden sonra yeni malik olarak sozlesmenin halefi hdline
gelebileceklerinden mahkemece bu tarihten énceki alacaklar yéoniinden agilan davanin reddine
karar verilmesi gerekir”. Y. 6. HD. E. 2010/110, K. 2010/839, T. 02.02.2010, (Legalbank
Elektronik Hukuk Bankasi, Erisim Tarihi 08.01.2022). Aksi goriiste bkz. Weber, Basler, Art.
261, N. 4.
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b. Kiralananmin el degistirmesinin teminatlara etkisi

Kira sozlesmesi kurulduktan sonra kiralananin el degistirmesi sebebiyle kira
sOzlesmesinin yasal olarak devredilecegini diizenleyen TBK m. 310’un, devreden
kiraya verenin sahip oldugu teminatlar agisindan nasil uygulanmasi gerektigi
konusunda, 6gretide iki farkli goriis mevcuttur. Bir goriise®* gore, kira s6zlesmesinin
kanunen devri halinde, rehin veren {icilincii kisinin ve kefilin sorumluluklar
acisindan, borcun iistlenilmesine iligkin olarak diizenlenen TBK m. 198/II kiyasen
uygulanmali ve bu kisilerin sorumluluklar1 ancak devre yazili olarak riza
gostermeleri hilinde devam etmelidir. Bizim de katildigimiz diger goriise®> gore ise
bu durum, alacagin devri gibi degerlendirilir ve kiraya verenin alacaklarinin
giivencesi olarak kirac1 ve lglincii kisilerce saglanan teminatlar, devir ile birlikte
TBK m. 189 geregince alacagin ferileri olarak yeni malike gecer. Hiikiimde alacagin
devri ile devredenin kisiligine 6zgii olanlar disindaki Oncelik haklari ve bagh
haklarm devirle birlikte devralana gececegi diizenlenmistir. Buna gére, TBK m. 310
geregince sdzlesmenin yasal devri ile kiraya verenin sahip oldugu teminatlar da
kendiliginden yeni kiraya verene gecer. Yasal devrin gergeklesmesinden sonra eski
malik, rehin olarak almig oldugu tasinirlarin zilyetligini yeni malike gegirmekle
yiikiimliidiir. Ugiincii kisilerce saglanan teminatlarda da bu sonug, sdéz konusu
kisilerin sozlesmenin devrine onay vermelerine gerek bulunmaksizin kendiliginden
gerceklesir. Zira s6z konusu teminat, kiracinin borglarinin 6denmesinin teminati
olarak wverildigi i¢in kiraya verenin degismesi, teminat verenin durumunu
agirlastirmaz®. TBK m. 198/11 ise bor¢lunun degismesi halinde, bor¢lunun borcuna
yonelik olarak verilen teminatlar bakimindan uygulanmaktadir. Dolayisiyla kiralanin
el degistirmesi halinde kirac1 degismediginden, kiraci lehine verilen teminatlar
hakkinda TBK m.198/II uygulanmaz®’.

Kiracinin para ya da kiymetli evrak niteligindeki bir kira giivencesini, TBK
m. 342 geregince bankaya tevdi ettikten sonra kiralananin el degistirmesi halinde,
devreden kiraya verenin diger teminatlarda oldugu gibi, s6z konusu kira gilivencesi
tizerindeki hakkinin da yeni malike gectigi kabul edilmelidir®®. Bu durumda kiraci,
yeni malik ve gerektiginde devreden kiraya veren, 6rnegin tapu kaydinin bir 6rnegi
gibi kira sozlesmesine iliskin degisikligi ispat edecek belgelerle birlikte bankaya

8 Giimiis, s. 149; Yazar, verilen teminatlarin kiraci lehine mi yoksa kiraya veren lehine mi
oldugunu belirtmeksizin sadece “iigiincii kisilerce verilen rehin ve kefaletler” ifadesini
kullanmusgtir.

85 Aral / Ayrancy, s. 288; Inceoglu, C. I, s. 592; Ertugrul, s. 557.
8 Inceoglu, C. 1, s. 592.

87 Ertugrul, s. 557.

88 Inceoglu, C. 1, s. 593.

356 Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVI. Y. 2022 Sa. 3



Ozlem SARI FIDAN

basvurmalidir. Taraflarin basvurusu {izerine banka, kirac1 ad ve hesabina agilan
giivence hesabi iizerinde, devreden kiraya verenin yerine yeni malikin hak (alacak
rehni) sahibi olmasini saglamalidir. Bu islemden sonra yeni malik, kira
s0zlesmesinden dogan zararlar i¢in kesinlesmis bir icra takibi veya mahkeme karari
ile bankaya bagvurarak gilivencenin kendisine 6denmesini saglayabilir.

818 sayili BK doneminde, depozito olarak adlandirilan bir miktar para ya da
kiymetli evrakin teminat olarak saglanmasi héalinde bankaya yatirilma zorunlulugu
bulunmadigi icin, siklikla s6z konusu teminatin kiraci tarafindan bizzat kiraya
verene teslim edilmesi s6z konusu olmaktaydi. Bu donemde 6denmis giivenceler ve
TBK m. 342’nin uygulanmadigi (konut ve g¢atili isyeri disindaki) kira
sozlesmelerinde bizzat kiraya verene teslim edilen glivenceler agisindan da yukarida
ifade ettigimiz sonucun kabul edilmesi gerekir. Dolayisiyla kiralananin el
degistirmesi sebebiyle sdzlesmenin yasal devri halinde, s6z konusu giivencelerin de
yeni malike gectigi ve sozlesmenin sonunda bu giivencelerin iadesinden yeni
malikin sorumlu olacag kabul edilmelidir®®. Kanaatimizce TBK m. 310 geregince
gergeklesen sozlesmenin devrinin ileriye etkili oldugunun kabul edilmesi de yeni
malikin gilivencenin iadesi borcundan sorumlu tutulmasina engel tasimaz. Soyle ki
kiraya verenin kira sdzlesmesinin basinda kiracidan aldigir giivenceyi iade etme
borcu, ancak sozlesmenin sonunda muaccel olacagi ig¢in bu borctan yeni malik
sorumlu olur. Bu dogrultuda eski malikin, kiracidan devirden once almis oldugu
giivenceyi yeni malike devretmesi gerekir®®. Tasmmmazin devrini saglayan
sozlesmede aksi kararlastirilmamis ise, giivence miktarini kiractya 6demek zorunda
kalan yeni malik, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde eski kiraya verene
basvurabilir®!.

8°Y. 13. HD, E., 2002/11245, K., 2002/14051, T. 26.12.2002: “(...) Kiralanan, kira sézlesmesi
devam ederken davaci ile birlikte esine satilmistir. Bu durumda davaci, kiralayan sifatim
kazanmis ve eski malikin halefi olmustur. Davaci bu nedenle, davalilarin murisinin kira
sozlesmesi geregince ilk malike odedigi depozito parasindan sorumludur”. (Legalbank
Elektronik Hukuk Bankasi, Erisim Tarihi 18.11.2021). Fakat Yargitay’in kiracinin giivencenin
iadesini eski malikten isteyebilecegi yoniinde kararlar1 da olmustur. “(...) kira iliskisinin satim
tarihi itibariyle tasfiye edilmesi gerekecek ve kiracumin (davacinin) kiralayandan (depozitoyu)
geri isteme hakki dogacaktir. Su var ki kiracinin yeni malik tarafindan borcun iistlenilmesine
(agik¢a ya da delalet edici eylemle) riza gostermesi halinde eski malikin (davalinin) bor¢tan
kurtulmasi gergeklesmis olur.” Bkz. Y. 3. HD. E. 2000/3271, K. 2000/3539, T. 17.04.2000,
(Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erigim Tarihi 18.11.2021).

20Y. 13. HD, E.,2002/12483, K., 2002/1925, T. 26.02.2003: “(...)Davali satici, mecurun satis
tarihine kadar depozitonun teminat olarak verildigi konularda kiracidan talep edebilecegi bir
hak ve alacagr oldugunu, bu hak ve alacaklar: igin teminati yedinde tutmak hakki oldugunu
kanitlamadigi gibi bu yénde bir savunmast da yoktur. Bu durumda davalinin depozitoyu elinde
tutmasinin yasal dayanagi kalmadigindan yeni malik olarak kiralayan sifatimi kazanan davacrya
devretmesi gerekir . (Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, Erisim Tarihi 18.11.2021).

9 Inceoglu, C. 1, 5. 593.
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Tirk Borglar Kanunu yiriirliige girdikten sonra, kira gilivencesi TBK m.
342’de yer alan bankaya yatirilma zorunluluguna aykir1 bir sekilde, bizzat kiraya
verene teslim edilmis ve geri alinamadan kiralanan el degistirmisse, kanaatimizce
kiraci, kesin hiikiimsiiz bir sozlesmenin ifasi sebebiyle iade istemini onceki kiraya
verene karsi yapmalidir. Zira kanuna aykir1 bir ifadan sonra yeni maliki giivence
borcunun iadesinden sorumlu tutmamak gerekir®?. Ayrica 6nceki kiraya verene
giivencenin teslim edilmesi yeni malikin de aleyhinedir. Soyle ki giivence TBK m.
342°’ye uygun bir sekilde bankaya yatirilmis olsaydi yeni malik de kira
s0zlesmesinden dogan alacaklarina iliskin, kiraciya kars1 yapacag bir icra takibinin
veya agacagl bir davanin kesinlesmesi ile bankaya basvurarak giivencenin kendisine
teslimini talep edebilirdi. Dolayisiyla yeni malikin giivenceden faydalanabilmesi bile
miimkiin degilken onun iadesinden sorumlu tutulmasi miimkiin olmamalidir. Burada
kiracinin, onceki kiraya verene karsi sahip oldugu giivencenin iadesine iliskin
alacag ile devirden onceki kira bedellerine iliskin borglarmni takas etmesi s6z konusu
olabilir. Onceki kiraya veren kiracidan almis oldugu giivence bedelini yeni malike
teslim etmisse, bu halde yeni malik glivenceyi bankaya tevdi etmesi i¢in kiraciya
teslim etmelidir veya kiracinin verecegi bir temsil yetkisi ile kendisi de gilivenceyi
bankaya yatirabilir.

2. Ugiincii Kisinin Stmrh Ayni Hak Sahibi Olmasi

Kiralananin el degistirmesine benzer bir diizenleme de TBK m. 311°de
yapilmustir. Ugiincii kisinin siirli ayni hak sahibi olmas1 baslhikli bu diizenlemeye
gore, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra tigiincii bir kisi, kiralanan iizerinde
kiracimin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el degistirmesiyle
ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanr”.

Hiiktimde kira sozlesmesi kurulduktan sonra, kiralanan iizerinde kira
sOzlesmesiyle bagdasmayan bir ayni hak kazanilmasi halinde kira s6zlesmesine
oncelik tanmacag: diizenlenmistir. Kaynak kanundaki diizenleme olan IBK m.
261a’ya gore, tiglincii kisiye tanman smirli ayni haklarin kira s6zlesmesinin devrini
saglamasi i¢in, bu haklarin miilkiyetin devrine esit sonuglar dogurmasi gerekir. Tiirk
hukukunda da kiralanan {izerinde ii¢lincii bir kisiye tanimnan siirli ayni hakkin
s0zlesmeyi devrini saglamasi i¢in kaynak diizenlemenin bulundugu hukuktaki bu

92 {svigre Hukuku’nda giivenceyi bankaya yatirmakla yiikiimlii olan kisi kiraya veren oldugu igin
kiraya verenin bu ylkimliiliigiinii yerine getirmemesi durumunda benzer bir sonucun gegerli
olacag1 kabul edilmistir. Kiralananin el degistirmesi halinde, ilk kiraya veren gilivenceyi kanuna
uygun bir sekilde bankaya yatirmamussa, iktisap eden kira sdzlesmesi sona erdiginde giivenceyi
geri 6demekle yiikiimlii degildir; kiraci taleplerini ilk kiraya verene karsi ileri siirebilir. Bkz.
Bittig, Art. 261-261a, N. 11; Permann, MK, Art. 257e, N. 8.
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dlciitiin esas alinmasi isabetli olur®>. Ogretide kira sdzlesmesiyle bagdasmayan bu
sinirl ayni haklara, intifa hakki, oturma hakki, iist hakki, kaynak hakki gibi siirh
ayni haklar 6rnek gosterilmektedir’. Bu haklarin ortak ozelligi, ayni hak olarak
sahibine esya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglamalar1 ve kiracmin sahip
oldugu kullanma hakkiyla bagdasmamalaridir®. Kiralanan iizerinde bu tiir haklarmn
kurulmasini, kiralananin miilkiyetinin devri ile es tutan Kanunkoyucu, kiralanan
tizerinde kira sozlesmesiyle bagdasmayan sinirh ayni hak edinenlerin de kiralananin
el degistirmesi hiikiimlerine tabi oldugunu diizenlemistir. Bunun sonucunda,
kiralanan tizerinde kiracinin hakki ile bagdagmayan bir sinirli ayni hak kazanan kisi,
kira sozlesmesinin tarafi haline gelmektedir. Buna gore malik kira s6zlesmesinden
cikar ve yerine smirli ayni hak sahibi geger. Smirli ayni hak sahibi, taraf olmasmin
sonucu olarak kiraya verenin kira soOzlesmesinden dogan tim hak ve
yiikiimliiliiklerine de sahip olur. Dolayisiyla kiralananin el degistirmesi halinde
teminatlarin durumu hakkinda yukarida ifade edilenler burada da gecerlidir.

3. Kiilli Halefiyet Ilkesinin Uygulandigi Hallerde Kiraya Verenin
Degismesi

Kiilli halefiyet halinde, bir hukuki islem veya olay sonucunda bir kimsenin
bagka bir kimsenin yerine ge¢mesi s6z konusu olmaktadir. Hukukumuzda mirasin
gecisi (TMK m. 599), bir malvarlig1 ya da isletmenin aktif ve pasifiyle devralinmasi
(TBK m. 202) ve ortaklik ya da isletmelerin birlesmesi (TBK m. 203) gibi hallerde
kiilli halefiyet ilkesinin gecerli oldugu kabul edilmektedir. Kiilli halefiyet ilkesinin
gecerli oldugu hallerde, kiilli halefler halefi olduklar1 kisinin (selef) devri miimkiin
olan hak ve borglarinin tiimiine, herhangi bir isleme gerek olmaksizin, kendiliginden
sahip olurlar. Bu dogrultuda halefiyetin gerceklesmesiyle birlikte halefler, selefin
taraf oldugu sozlesmelere de ayni durum ve sartlarda taraf olurlar. Dolayisiyla kira
sOzlesmesine kiraya veren sifatiyla taraf olan kisi 6lmiisse ya da kiralanan TBK m.
202 uyarinca devredilmis veya TBK m. 203’e gore birlesen ortaklik mallarina dahil
olmussa, kiilli halefiyet ilkesi geregince, kiraya verenin yerine kiilli halefi olarak
gecen kisi, kiraya verenin kira sdzlesmesinden dogan tiim hak ve yiikiimliiliiklerine
sahip olur®®. Bunun sonucunda kiracinin kiraya veren lehine saglamis oldugu

93 Bkz. aym yonde Giimiis, s. 151; Cabri, s. 178.

% Weber, Basler, 261a, N. 1; Higi / Wildisen, Art. 261-261a, N. 17; Zihlmann, s. 88; Giimiis, Kira,
s. 151; Inceoglu, C. 1, s. 606; Cabri, s. 17; Ertugrul, s. 573.

9 Cabri, s. 178.

% Kira sdzlesmesi, taraflar arasinda bir giiven iliskisi olusturmakla birlikte bu sdzlesmenin
kurulmasinda ve devaminda kiraya verenin kisisel dzellikleri, kiracinin kisisel 6zellikleri kadar
etkili olmamaktadir. Zira sodzlesmenin kurulmasi esnasinda kiraya veren kiracinin 0deme
giiciiniin bulunmasi, kiralanan1 6zenle kullanacak bir kisi olmast gibi kisisel dzelliklerini dikkate
alirken, kiraci ise kiraya verenden ziyade ve barinma ihtiyacimi giderebilecek nitelikte olmasi,
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teminatlar da kiilli halef olarak sozlesmeye devam eden kisiye geger. Taraflarin
teminatlarin geciginin tamamlanabilmesi i¢in gerekli ylkiimliiliiklerini yerine
getirmeleri gerekir.

SONUC

Kira sozlesmesi, taraflar arasinda stirekli borg iliskisi doguran sozlesmelerden
biridir. Bu nitelikte bir sozlesme olusu, sozlesmede c¢esitli degisikliklerin
gergceklesmesini  kacinilmaz  kilmaktadir.  Nitekim  sozlesmenin  ilerleyen
donemlerinde, taraflarin ihtiyaclarina gore cesitli degisiklikler yasanabilmektedir.
Bu degisikliklerden biri de kira sozlesmesinin taraflarinda goriilen degisikliktir.
Taraflar sdzlesmeyi sona erdirmek yerine, kirac1 ya da kiraya veren tarafin yerine
ticlincli bir kisinin sézlesmeye dahil olmasini ve sozlesmenin devam ettirilmesini
kararlastirabilirler. Bu sayede sozlesmeden siiresinden Once ayrilan taraf, fesih
sebebiyle kars1 tarafa tazminat 6demek zorunda kalmamaktadir. Bazen de taraflarin
iradesine gerek bulunmaksizin, kanun geregi taraf degisikligi gerceklesebilmektedir.
Taraflarin iradesi sonucunda ya da kanun hiikkmii geregince gerceklesen taraf
degisikligi, ¢esitli sonucglar1 da beraberinde getirmektedir. Bu sonuglardan biri de
mevcut teminat iligkileri hakkindadir. Fakat hukukumuzda tiim taraf degisikligi
hallerinde ve her tiirlii teminat hakkinda uygulanabilecek bir kural mevcut degildir.
Degisikligin sdzlesmenin hangi tarafinda gergeklestigine ve teminatin tiiriine ve kim
tarafindan saglandigina gore sonuglar degismektedir.

Taraflarin iradesine bagli olarak kiracinin degismesi TBK m. 323’te 6zel
olarak diizenlenmistir. Devir i¢in kanunda ifade edilen sartlarin gergeklesmesi
halinde, s6zlesmeyi devralan tigiincii kisi, kira iliskisinde kiracinin yerini alir ve kira
iliskisinden ve kanundan dogan biitiin hak ve borglar iigiincii kisiye ait olur. Kira
sozlesmesinde kiracinin degismesi durumunda, ilk kiraci ya da {giincli kisiler
tarafindan saglanan teminatlar hakkinda TBK m. 198/II'nin kiyasen uygulanacagi
kabul edilmektedir. Buna gore devreden kiraci tarafindan saglanmus, para, kiymetli
evrak ve ipotek gibi ayni teminatlar devirden sonra da gegerliliklerini korur. Fakat
kiraya veren lehine saglanan teminat, kiraci tarafindan degil de tiglincii bir kisi
tarafindan saglanmigsa,teminatin gegerliligi, teminat saglayanin yazili rizasina
baghidir. Ugiincii kisilerin devre riza gdstermemeleri halinde, s6z konusu teminatlar

ulastminin  kolay olmasi gibi kiralananin oOzellikleriyle ilgilenmektedir. Dolayisiyla kiraya
verenin 6liimi, kira sdzlesmesini sona erdirmez; kiilli halefiyet ilkesi geregince mirasgilar1 onun
kiilli halefi olarak sdzlesmeye dahil olurlar. Nitekim bu durum TBK’da da dikkate alinmis ve
miilga Bor¢lar Kanunu’ndan farkli olarak kiraya verenin 6liimiiniin sézlesmeye etkili olmadig
kabul edilmis ve kiraya verenin 6liimii halinde miras¢ilarina 6zel olarak bir kira s6zlesmesini
feshetme hakki tanmnmamustir. Bkz. aym yonde Inceoglu, C. II, s. 281. Buna karsihik dgretide
kiraya verenin oliimii halinde de onemli sebeple feshin miimkiin olmas1 gerektigi de ileri
stiriilmiigtiir. Tandogan, s. 237.
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devirle birlikte kendiliginden sona erer. Isyeri kiralarinda ise devreden kirac1 da
devralan kirac ile birlikte, devirden itibaren iki y1l siireyle miiteselsil olarak sorumlu
olmaya devam ettigi i¢in, devreden kirac1t lehine iiglincii kisilerce saglanmis
teminatlar da bu siire boyunca herhangi bir onay gerekmeksizin devam eder. Ugiincii
kisilerin saglamis olduklar1 teminatlar, yazili rizalar1 bulunmadik¢a, devreden
kiracinin miiteselsil sorumlulugun sona erdigi ikinci yilin sonunda kendiliginden
sona erer.

Kira sozlesmesinin devri niteliginde olmamakla birlikte, kiraci tarafin
etkilendigi benzer diizenlemeler de hukukumuzda mevcuttur. Bunlardan ilki, kira
s0zlesmesini siiresinden dnce fesheden kiracinin kira iligkisini devralmaya hazir yeni
kiraci1 bulmasidir. Nitekim kiracmin kira iligkisini devralmaya hazir yeni kiraci
bulmasini diizenleyen TBK m. 325 ile kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK m.
323 amaglar itibartyla benzerlik gostermektedir. Zira iki diizenleme de kiracinin
kira sozlesmesinin erken feshi sebebiyle kiraya verene karsi 6demekle yilikiimlii
oldugu tazminattan kurtulabilmesini saglamaktadir. Fakat TBK m. 323’te 6neri, kira
sozlesmesi sona ermeden yapilip, devralan kiraci, kiraya verenin rizasiyla
devredenin yerine kira sozlesmesine dahil olurken, TBK m. 325’te oOneri kira
s0zlesmesi sona erip, kiralanan teslim edildikten sonra yapildig: i¢in, onerilen kisi
ile kiraya veren arasindaki sozlesme, ilk kiraci ile yapilan s6zlesmenin devami
niteliginde olmayip yeni bir sézlesmedir. Bunun sonucunda TBK m. 325’in s6z
konusu oldugu hallerde, ilk kiraci ve fiigiincii kisilerce saglanmis teminatlar da
kendiliginden sona erer.

Kirac1 degisikligine yol agmayan benzer nitelikte bir diizenleme de TBK m.
322’de alt kira ve kullanim hakkinin devrine iliskin olarak yapilmistir. Alt kira ve
kullanim hakki devrinin s6z konusu oldugu hallerde, kiraya veren ile kiraci
arasindaki sozlesme devam edip herhangi bir taraf degisikligi bulunmadig i¢in
kiract ve tigiincii kisilerce saglanmig teminatlar da gecerliliklerini korurlar. Fakat s6z
konusu teminatlarin, alt kiracinin ve kullanim hakkini devralan kisinin kiralanana
verdikleri zararlar i¢in kullanilip kullanilamayacagi konusunda bir degerlendirme
yaparken ikili bir ayrim yapmak dogru olur. Kiraci tarafindan saglanan para,
kiymetli evrak, ipotek gibi ayni teminatlar, alt kiract ve kullanim hakkini devralan
kisi tarafindan kiralanana verilen zararlarin karsilanmasi i¢in de kullanilabilir. Zira
teminati saglayan da kiraya verene kars1 sorumlu olan kisi de kiraci oldugu i¢in, s6z
konusu teminatlarn  kullanilabilecegi konusunda herhangi bir tereddiit
bulunmamaktadir. Fakat iiciincii kisilerce saglanan kefalet gibi bir teminat soz
konusu oldugunda, bu soruya verecegimiz cevap ¢ogunlukla olumsuz olacaktir. Zira
kira sozlesmesinden dogabilecek her tiirlii zarar1 tazmin edecegini taahhiit etmis olsa
dahi kefilin yalnizca hayatin olagan akisina uygun olarak 6nceden dngoriilebilecegi
zararlardan sorumlu oldugu kabul edilmektedir. Somut olaya gore bir degerlendirme
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yapilarak kefilin, lehine teminat sagladigi kisinin (kiracinmn), kiralanani alt kira
sOzlesmesi ile ya da kullanom hakkinin devri yoluyla dgiincii bir kisiye
devredebilecegini ongdérmesinin beklenemeyecegi hallerde, bu kisilerin kiralanana
verdigi zararlar sebebiyle de sorumlu bulunmadigini kabul etmek gerekir.

Kiract degisikligine yol agcmamakla birlikte, kira sdézlesmesine, kiracinin
yaninda bir baska kimsenin daha dahil oldugu sozlesmeye katilma durumunda,
mevcut kiract ve itiglinclii kisilerce saglanan teminatlar, katilma durumundan
etkilenmeksizin aym sekilde gegerliliklerini devam ettirirler. Zira katilimdan sonra
mevcut kiract ve katilan, kiraya verene kars1 miiteselsil olarak sorumlu olduklari igin
katilimdan 6nce mevcut kiraci lehine saglanan teminatlar, ayni amaca hizmet etmeye
devam eder.

Kiracinin kanun geregi degismesine yol agan sebepler, ticari isletmenin devri
ve kiracinin 6liimiidiir. Bizim de kabul ettigimiz goriise gore, ticari isletmenin devri
halinde aksi kararlastirilmis olmadik¢a kiracilik hakki da kendiliginden devralana
gecer. Bu halde mevcut teminatlar hakkinda isyeri kiralarinin devrine benzer bir
uygulama s6z konusu olur. Devreden tarafindan saglanmis teminatlar her haliikarda;
ticlincli kisilerce saglanan teminatlar ise devredenin devralanla birlikte miiteselsil
olarak sorumlulugunun devam ettigi iki yillik siirede, herhangi bir isleme gerek
olmaksizin gegerliliklerini devam ettirir. Kiracinin 6liimii halinde ise 6len kiract ve
tiglincii kisilerce saglanan teminatlar, ayn1 sekilde gecerliliklerini korur. Bu konuda
kefilin sorumluluguna iligkin istisna olarak degerlendirilebilecek nitelikteki tek
diizenleme, tiim mirasgilarin terekeyi deftere gore kabul etmeleridir.

Kira sozlesmesinde taraf degisikliginin, kiraya veren tarafta da goriilebilmesi
mimkiindiir. Kirac1 degisikliginde oldugu gibi kiraya verenin de taraflarin iradesi
neticesinde ya da kanun geregi degismesi s6z konusu olabilir. Kanundaki ifadesiyle
kiralananin el degistirmesi ve {giincii bir kisinin kiralanan iizerinde, kiracinin
hakkin etkileyen bir ayni hak sahibi olmas1 halleri ile kiilli halefiyetin s6z konusu
oldugu durumlarda kiraya verenin kanun geregi de§ismesi s6z konusu olur. Kiraya
verenin degismesi halinde, bizim de kabul ettigimiz goriise gore, bu durum alacagin
devri gibi degerlendirilir ve kiraya veren lehine olarak verilen teminatlar, kira
alacaginin ferileri olarak, TBK m.189 geregince, devir ile birlikte yeni kiraya verene

gecer.
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