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GİRİŞ 

 

Kira sözleşmesi 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanununda ikinci kısım 

dördüncü bölümünde düzenlenmiş olup üç ayırımdan oluşmaktadır. İlk 

ayırımda (TBK m. 299-338) kira sözleşmesinin genel hükümleri, ikinci 

ayırımda (TBK m. 339- 356) konut ve çatılı işyeri kiralarına ilişkin ge-

nel hükümler, üçüncü ayırımda ise (TBK m. 356-378) ürün kirasına 

ilişkin hükümler düzenlenmiştir.  

Kira İlişkisinin Devri kira sözleşmesine ilişkin özel durumlardan 

birisi olup kira sözleşmesinin genel hükümleri arasında, TBK m. 323 

hükmünde düzenlenmiştir. Söz konusu hüküm ilk kez kaynak İsviçe 

Borçlar Kanunu esas alınarak 6098 Sayılı TBK’da düzenlenmiş olup 

818 Sayılı Borçlar Kanunu’nda Kira ilişkisinin devrine ilişkin olarak bir 

hüküm bulunmamakta, 6570 Sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki 

Kanun’da ise sözleşmede aksi kararlaştırılmadıkça kiracının kira söz-

leşmesini başkasına devrdemeyeceği düzenlenmekte idi.  

Çalışmamızın kapsamı kira ilişkisinin devri ve bu devrin hukuki 

sonuçlarıdır. İlk bölümde, genel hatlarıyla kira sözleşmesi, kira sözleş-

mesinin benzer sözleşmeler ile mukayesesi, çalışmamızın konusunun 

temelini oluşturması bakımından kira sözleşmesinin tarafları incelen-

miştir. Kira ilişkisinin devri kira sözleşmesinde taraf değişikliği halle-

rinden birisi olduğu için ilk bölümde kira sözleşmesinin tarafları üzerin-

de özellikle durulmuş, bu bağlamda kira sözleşmesine katılma, kira söz-

leşmesinin taraflarından birisinin ölümü ve kiralananın kamulaştırılması 

gibi kira sözleşmesinde taraflara ilişkin özel durumlar incelenmiştir. 

Yine kira ilişkisinin devri ile gerek kanundaki yeri gerek doğurduğu 

sonuçlar bakımından benzerlik ve yakınlık gösteren alt kira ve kullanım 

hakkının devri kurumları incelenmiş, buna göre özellikle söz konusu 

kurumların kira sözleşmesinde taraf değişikliği teşkil etmediği vurgula-
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narak birbirlerinden ve kira ilişkisinin devrinden farklılıkları üzerinde 

durulmuştur. Zira her üç hukuki kurum da birbirlerine benzer özellik 

taşımakta, dolayısıyla özellikle kullanım hakkının devri bakımından 

terim sorunu yaşanmakta, halen bazı kaynaklarda hatalı olarak kira iliş-

kisinin devri ve kullanım hakkının devri kavramlarıbirbirlerinin yerine 

kullanılmaktadır.  

İkinci bölümde öncelikle kira sözleşmesinde taraf değişikliği teş-

kil eden haller,daha sonragenel hüküm olan ve niteliğine uygun düştüğü 

ölçüde kira ilişkisinin devrinde de uygulama alanı bulanTBK m. 205 

hükmü kapsamında sözleşmenin devri ve nihayet çalışmamızın asıl ko-

nusunu oluşturan kira ilişkisinin devri incelenmiştir. Kira sözleşmesinde 

taraf değişikliği halleri kiraya veren tarafın değişmesi olabileceği gibi 

kiracı tarafın değişmesi sonucu da gerçekleşebilmektedir. Her iki du-

rumda da taraf değişikliği tarafların iradi devir işlemi sonucu ya da ka-

nun hükmünden dolayı gerçekleşebilmektedir. Söz konusu ihtimaller 

ayrı ayrı incelenmiş olup kira ilişkisinin devri bu durumlardan kiracı 

tarafın iradi devir işlemi sonucu değişmesi kapsamına girmektedir. Bu 

bölümde kira ilişkisinin devri TBK m. 323 hükmü çerçevesinde ince-

lenmiş olup, hükmün amacı, hukuki niteliği, zaman ve konu bakımında-

nuygulama alanı hakkında açıklamalar yapılmıştır. Kira ilişkisinin dev-

rinin benzer hukuki kurumlarla karşılaştırılması yapılmış, devrin ger-

çekleşebilmesi için gerekli olan şartlar açıklanmıştır. İşyeri kiralarında 

kira ilişkisinin devri özellik arz etmekte zira TBK m. 323 hükmünde de 

işyeri kiralarında devre ilişkin özel sonuçlar getirilmiştir. Dolayısıyla bu 

bölümde işyeri kiralarında kira ilişkisinin devri ayrı bir başlık altında 

incelenmiş, bu bağlamda işyeri kavramı, kiraya verenin onaydan haklı 

sebeplerle kaçınması ve özellikle kiraya verenin onaydan kaçınmasının 

hangi hallerde haklı sebep teşkil edeceği üzerinde durulmuştur.  

 Üçüncü ve son bölümde ise çalışmamızın bir diğer önemli konu-

sunu oluşturan kira ilişkisinin devrinin hukuki sonuçları incelenmiştir. 

Buna göre öncelikle TBK m. 323/II hükmünde belirtilen genel olarak 

kira ilişkisinin devrinin sonuçlarından bahsedilmiş, TBK m. 323/III 

hükmünde belirtilen işyeri kiralarına ilişkin devreden kiracının mütesel-
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sil sorumluluğu incelenmiştir. Devrin ve dolayısıyla taraf değişikliğinin 

ne zaman gerçekleştiği hususu doktrinde yer alan tartışmalar da işlene-

rek incelenmiştir. Devrin etkisi, yani devralan kiracının devir öncesin-

deki borçlarından sorumlu olup olmadığa ilişkin tartışma devrin gerçek-

leştiği an, kiraya verenin onayının geçmişe etkili olup olmadığı gibi 

tartışmalardan farkına da değinilerek detaylıca incelenmiştir. Geçerli bir 

devir işlemi ile birlikte devir sözleşmesinin mevcut kira sözleşmesinin 

taraflarının söz konusu sorumlulukları devralan kiracı, devreden kiracı 

ve kiraya veren bakımından ayrı ayrı incelenmiştir. Devrin gerçekleş-

mesi ile birlikte gerek üçüncü kişlerin gerek devreden kiracının göster-

miş olduğu teminatların akıbeti işyeri kiraları dışında ve işyeri kirala-

rında kira ilişkisinin devri bakımından ayrı ayrı açıklanmış, son olarak 

ise devrin geçersiz olmasının hukukisonuçları incelenmiştir. 

 



 

 

 


