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ONSOZ
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hayatimdaki doniim noktalarimda engin bilgisi ve destegiyle 151k tutup
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gun kapisini aralayan, elimden tutan ve kendisiyle ¢alismaktan ¢ok mut-
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goriiglerinden dolay1 kendilerine tesekkiirlerimi borg bilirim.
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GIRIS

Kira sozlesmesi 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda ikinci kisim
dordiincii boliimiinde diizenlenmis olup ii¢ ayirimdan olusmaktadir. ilk
ayirimda (TBK m. 299-338) kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri, ikinci
ayirimda (TBK m. 339- 356) konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin ge-
nel hiikiimler, iiclincli ayirimda ise (TBK m. 356-378) iiriin kirasina
iligkin hiikiimler diizenlenmistir.

Kira Iliskisinin Devri kira sozlesmesine iliskin 6zel durumlardan
birisi olup kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri arasinda, TBK m. 323
hiikmiinde diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim ilk kez kaynak Isvice
Borglar Kanunu esas alinarak 6098 Sayili TBK’da diizenlenmis olup
818 Sayil1 Borglar Kanunu’nda Kira iligkisinin devrine iliskin olarak bir
hiikiim bulunmamakta, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
Kanun’da ise sozlesmede aksi kararlastirilmadikca kiracinin kira séz-
lesmesini bagkasina devrdemeyecegi diizenlenmekte idi.

Calismamizin kapsami kira iligkisinin devri ve bu devrin hukuki
sonuglaridir. Ilk boliimde, genel hatlariyla kira sdzlesmesi, kira sdzles-
mesinin benzer sozlesmeler ile mukayesesi, ¢alisgmamizin konusunun
temelini olusturmasi1 bakimindan kira sdzlesmesinin taraflar1 incelen-
mistir. Kira iliskisinin devri kira s6zlesmesinde taraf degisikligi halle-
rinden birisi oldugu i¢in ilk boliimde kira s6zlesmesinin taraflar1 iizerin-
de 6zellikle durulmus, bu baglamda kira s6zlesmesine katilma, kira s6z-
lesmesinin taraflarindan birisinin 6liimii ve kiralananin kamulastirilmasi
gibi kira sOzlesmesinde taraflara iliskin 6zel durumlar incelenmistir.
Yine kira iligkisinin devri ile gerek kanundaki yeri gerek dogurdugu
sonuglar bakimimdan benzerlik ve yakinlik gosteren alt kira ve kullanim
hakkinin devri kurumlar1 incelenmis, buna gore 6zellikle s6z konusu
kurumlarin kira sézlesmesinde taraf degisikligi teskil etmedigi vurgula-



narak birbirlerinden ve kira iligkisinin devrinden farkliliklari {izerinde
durulmustur. Zira her ti¢ hukuki kurum da birbirlerine benzer 6zellik
tasimakta, dolayisiyla 6zellikle kullanim hakkinin devri bakimindan
terim sorunu yasanmakta, halen bazi kaynaklarda hatali olarak kira ilis-
Kisinin devri ve kullanim hakkinin devri kavramlaribirbirlerinin yerine
kullanilmaktadir.

Ikinci boliimde oncelikle kira sozlesmesinde taraf degisikligi tes-
kil eden haller,daha sonragenel hiikiim olan ve niteligine uygun diistiigi
Olciide kira iliskisinin devrinde de uygulama alani bulanTBK m. 205
hiikmii kapsaminda sézlesmenin devri ve nihayet ¢alismamizin asil ko-
nusunu olusturan kira iligkisinin devri incelenmistir. Kira sozlesmesinde
taraf degisikligi halleri kiraya veren tarafin degismesi olabilecegi gibi
kiraci tarafin degismesi sonucu da gerceklesebilmektedir. Her iki du-
rumda da taraf degisikligi taraflarin iradi devir islemi sonucu ya da ka-
nun hiikmiinden dolay1 gerceklesebilmektedir. S6z konusu ihtimaller
ayrt ayri incelenmis olup kira iligkisinin devri bu durumlardan kiraci
tarafin iradi devir islemi sonucu degismesi kapsamina girmektedir. Bu
boliimde kira iliskisinin devri TBK m. 323 hiikmii ¢er¢evesinde ince-
lenmis olup, hiitkmiin amaci, hukuki niteligi, zaman ve konu bakiminda-
nuygulama alan1 hakkinda agiklamalar yapilmistir. Kira iliskisinin dev-
rinin benzer hukuki kurumlarla karsilagtirilmasi yapilmis, devrin ger-
ceklesebilmesi icin gerekli olan sartlar agiklanmistir. Isyeri kiralarinda
kira iliskisinin devri 6zellik arz etmekte zira TBK m. 323 hiikmiinde de
isyeri kiralarinda devre iliskin 6zel sonuglar getirilmistir. Dolayisiyla bu
boliimde igyeri kiralarinda kira iligkisinin devri ayr1 bir baslik altinda
incelenmis, bu baglamda isyeri kavrami, kiraya verenin onaydan hakli
sebeplerle kaginmasi ve 6zellikle kiraya verenin onaydan kaginmasinin
hangi hallerde hakli sebep teskil edecegi iizerinde durulmustur.

Ucgiincii ve son béliimde ise calismamizin bir diger énemli konu-
sunu olusturan kira iliskisinin devrinin hukuki sonuglar1 incelenmistir.
Buna gore oncelikle TBK m. 323/II hiikmiinde belirtilen genel olarak
kira iligkisinin devrinin sonug¢larindan bahsedilmis, TBK m. 323/Il1
hiikmiinde belirtilen isyeri kiralarina iliskin devreden kiracinin miitesel-



sil sorumlulugu incelenmistir. Devrin ve dolayisiyla taraf degisikliginin
ne zaman gerc¢eklestigi hususu doktrinde yer alan tartismalar da islene-
rek incelenmistir. Devrin etkisi, yani devralan kiracinin devir 6ncesin-
deki borglarindan sorumlu olup olmadiga iliskin tartisma devrin gergek-
lestigi an, kiraya verenin onayinin ge¢mise etkili olup olmadigi gibi
tartigmalardan farkina da deginilerek detaylica incelenmistir. Gegerli bir
devir islemi ile birlikte devir sdzlesmesinin mevcut kira sozlesmesinin
taraflarinin s6z konusu sorumluluklar1 devralan kiraci, devreden kiraci
ve kiraya veren bakimindan ayri ayri incelenmistir. Devrin gergekles-
mesi ile birlikte gerek iiglincii kislerin gerek devreden kiracinin goster-
mis oldugu teminatlarin akibeti isyeri kiralar1 disinda ve igyeri kirala-
rinda kira iligkisinin devri bakimindan ayr1 ayr1 agiklanmis, son olarak
ise devrin gecersiz olmasinin hukukisonuglart incelenmistir.






