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“Alt Kira ve Kiranin Devri”

Ayse Bengii Seving

Kira sozlesmesi ile kiraci, kira sdzlesmesinin konusunu olusturan kiralanana,
belirli bir bedel karsiliginda kullanma ve ondan yararlanma hakkina sahiptir. Borglar
Kanunumuz ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da diizenleme
alan1 bulan alt kira ve kiranin devri (kira s6zlesmesinden dogan alacak hakkinin
devri) miiesseseleri vasitasiyla kiraci, -kosullart olustugu takdirde- kiralanani,
tclincii bir kisinin kullanimina sunma yetkisine sahiptir. Birbirleriyle ortak
ozelliklere sahip olmakla beraber, farkli hukuki nitelikleri olan, ayn1 zamanda
karigtirilmaya da miisait olan bu iki hukuki miiessesenin ayrintili olarak incelenmesi,
degisen ekonomik ve sosyal kosullara uyum saglanabilmesi bakimindan 6nem arz
etmektedir. Bu nedenle bu miiesseselerin uygulanmasiyla ortaya ¢ikabilen sorunlara
cevap aranmaya caligilmistir.

Bu baglamda, ¢alismamizda, bu hukuki miiesseselerle ilgili farkli doktrinsel
goriiglere yer verildigi gibi, Yargitay kararlar1 da incelenerek uygulamanin
benimsedigi ¢6ziim tarzi ortaya konulmaya caligilmistir.

Neticede, her iki miiessesenin ortak ve farkli 6zellikleri ifade edilmis ve bu
miiesseselerin kira sozlesmesinin taraflar1 (kiralayan ve kiract) ile bu iliskiden
etkilenen (alt kirac1 veya devralan sifatin1 haiz) tigiincii sahislar tizerinde dogurdugu
hukuki sonuglara yer verilmistir. Nihayet, kanuni diizenlemenin acikca yer vermedigi
hususlara, uygulanmasi tarafimizca benimsenen ¢éziim yontemleri de belirtilmeye

calisiimastir.
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ABSTRACT

“Sub-Leasing and the Assignment of Claims for Rent”

Ayse Bengii Seving

By the lease contract, the lessee is entitled to utilize and benefit from the
leased property in consideration of a certain amount. If the conditions have been met,
the lessee may allow third parties to utilize the leased property through the
mechanisms of sub-lease and the assignment of claims for rent which have been
regulated under the Code of Obligations and Code on Real Property Leases
numbered 6570.

It is important to evaluate these two similar - in terms of common
characteristics, but different -in terms of legal effects- mechanisms in detail to
reconcile with the chancing facts of economic and social conditions. Therefore, it has
been attempted to solve problems that may arise from the application of these
mechanisms. With this regard, this thesis aims to reflect the solution method adopted
by the practice through the comparison of various doctrines as well as analysis of the
decisions of Supreme Court of Appeal.

Eventually, the common and different characteristics of these two
mechanisms have been prescribed under this thesis and legal outcomes of these
mechanisms on the parties of the lease contract (the leaser and the tenant) and third
parties (the sublessee and the assignee for the benefit) that may be affected from this
relation have been reflected.

Finally, preferable solution methods applicable to the issues which are not

explicitly regulated under the relevant laws have been also reflected under this thesis.
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ONSOZ

Borglar Kanunu’nda kullanma ve yararlanma amaci giiden sozlesmelerden
biri olan kira sdzlesmeleri, aynt zamanda uygulamada en sik karsilagilan ve
uyusmazlik yasanan sézlesme tiirlerinden de birini olusturur. Bu s6zlesme tiiriinde,
kiracinin, kira sozlesmesinin “kiraci” tarafi olmasi dolayisiyla sahip oldugu
haklardan biri de -taraflarca ve/veya kanunen buna cevaz verilmis olmast halinde-
kira s6zlesmesinden dogan haklarmi, kira sozlesmesine taraf olmayan iiglincii bir
sahsa gecirebilme olanagidir. Bu nedenle, buna imkan tanmiyan ve fakat hem
doktrinde, hem de uygulamada zaman zaman farkli goriislerin dogmasma ve
birbiriyle karistirilmasina yol acan alt kira ve -Bor¢lar Kanunu’'ndaki ifade tarzi ile-
kiranin devri miiesseselerinin incelenmesi zarureti dogmus ve ¢alismamizda yapilan
arastirmalar neticesinde ulasilan sonuglarin -doktrinde savunulan goriisler ve
uygulamadan verilen ornekler esliginde- ortaya konulmasi amaglanmistir.

Ekonomik kosullarin etkisiyle, bir seye malik olunmasi, 6nemli finansal
yiikiimliiliikleri de beraberinde getirmektedir. Bu yiikiimliiliikklere katlanmadan bir
girisimde bulunulabilmesi ise, gereksinim duyulan seylere malik olmadan ve bu
seyleri, kiralama yoluyla temin ederek de miimkiin olabilmektedir. Diger yandan,
kira sozlesmesi, malik olmayan kiralayanin da, kiralanan iizerinde kullanma ve
yararlanma hakki tesisine imkan tanidigindan kiraci, kiralayandan kiraladigi
kiralanani, liglincii bir kigiye tekrar kiralayabilmektedir. Durumu kirac1 bakimindan
degerlendirecek olursak, kiracinin, maddi durumunun koétiilesmesi ya da bagka bir
yere tasmnma zorunlulugunun ortaya ¢ikmasi, soz konusu ihtiyaci dogurabilir. Zira
kiralananm1 zaruri olarak kullanamayan ya da kullanma ihtiyac1 olmayan kiracinin,
kira sOzlesmesini feshetmeden ve dolayisiyla ekonomik agidan zor durumda
kalmadan, kiralananin kullanimini ve kiralanandan yararlanilmasini tigiincii bir sahsa
birakmas1 geregi dogabilir. Kiracinin, gelir elde etmek icin de, bu yolu tercih etmesi
disiiniilebilir. Bu meyanda, cesitli faktorlerin etkisiyle ve ozellikle de ekonomik

kosullarin tesiriyle, bu husus, giin gegtikge 6nem kazanmaktadir.



Boylece, kira sdzlesmesinin taraflar1 (kiraci ve kiralayan) ve bundan etkilenen
(alt kirac1 veya devralan sifatini haiz) iiglincii sahislar iizerindeki hukuki sonuglar1
ile uygulamada ortaya ¢ikan sorunlar1 ayrintili olarak inceleme geregi, giderek 6nem
arz etmektedir.

Bu agiklananlar kapsaminda, ¢alismamizda gerek 818 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu, gerekse 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’un konuyla
ilgili mevcut diizenlemeleri ele alinmais, yer yer Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi’nin bu
hususta getirdigi sisteme deginilerek, ihtilaf konusu olusturabilecek hususlara isaret
edilmeye calisilmistir.

Calismamizin hazirlanmasinda yardimlarini esirgemeyen saygideger Hocam
Prof. Dr. Haluk Burcuoglu’na ve bu silire¢ boyunca sabr1 ve manevi destegi

dolayisiyla sevgili esim Ugur Seving’e tesekkiirti bir borg bilirim.
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GIRiS

Bir ivaz karsiliginda, kira sdzlesmesinin konusunu olusturan tasmir ya da
taginmaz bir mali, kiralayan bir kimse, kiralanani, prensip olarak kendisi kullanmak
iizere kiralar. Ancak kiralayanm, mutlaka kiralananin maliki  olmasi
gerekmediginden, kiraci, bagkasindan (kiralananin malikinden veya malik olmayan
kiralayandan) kiraladig1 kiralanani, bir ii¢lincii kisiye de kiralayabilir.

Neticede, ilk kira s6zlesmesinde “kirac1” sifatin1 haiz taraf ile ticlincii bir kisi
arasinda akdedilen ve “alt kira sozlesmesi” adin1 alan bu miiessesenin, goriiniiste ilk
kiralayana bir etkisi bulunmaz. Ancak bu sozlesmenin ifasi, ilk kiralayan1 da
yakindan ilgilendirecektir. Zira kendisi tarafindan kullanimi kiractya birakilmis olan
kiralananin, tekrar -si¢iincii bir sahsa- kiraya verilmesi hali s6z konusudur.

Bir diger olast durum da, kiracinin, kira sozlesmesinden dogan kiracilik
haklarini, {i¢lincii bir kisiye devretmesidir. Bu husus, Tirk Borg¢lar Kanunu’nda
“kiranin devri” olarak, 6570 Sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da ise
“kira sozlesmesinden dogan istifade hakkinin devri” olarak diizenleme alani
bulmustur. Diger yandan 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da
“kira iliskisinin devri” olarak ayr1 bir hukuki miiesseseye daha yer verildigi
goriilmektedir. Gerek, “kira sozlesmesinden dogan istifade hakkinin devri”, gerekse,
“kira iliskisinin devri” esasen alt kira miiessesesi ile ayn1 amaci gliderler. Zira bu
miiesseseler de, kiracinin menfaatine hizmet ederek, kiracinin, baslangigta yapilan
(asil) kira sozlesmesine taraf olmayan {icilincii bir kisiye, bu sdzlesmeden dogan
haklarin1 gegirebilmesi imkanin tanir. Kuskusuz, bu asamada Kanunen kiraciya bu
imkanin ne dlglide ve hangi smirlar ¢er¢evesinde tanindigi hususu 6nem kazanir.

Diger yandan, birbirine benzemekte olan ve ortak ozelliklere de sahip
bulunan “alt kira”, “kiranin devri” ve “kira iliskisinin devri”, esasen birbirinden
farkli miiesseselerdir. Kuskusuz, bu nedenle, hukuki iligkiler bakimindan da farklilik
arz ederler.

Son zamanlarda, 6zellikle ekonomik ve sosyal kosullarin etkisi altinda 6nem
kazanan bu hukuki miiesseselerin taraflar1 (kiract ve kiralayan) ve bu iliskilerden

etkilenen (alt kirac1 veya devralan sifatin1 haiz) ti¢iincii sahislar bakimindan ne gibi



hukuki sonuclar dogurdugu, kira s6zlesmesinin taraflar1 arasindaki iligkilere yansiyan
etkileri ve uygulamada rastlanan sorunlari ayrintili olarak inceleme zarureti
dogmustur.

Belirtmek gerekir ki, tezimizin temel konusunu, “alt kira” ve Borglar
Kanunu’nda “kiranin devri” (kira sozlesmesinden dogan alacak hakkinin devri)
olarak ifade edilen iki hukuki miiessese olusturmaktadir. Bununla beraber, bu iki
hukuki miiessesenin birbirleriyle oldugu kadar “kira iliskisinin devri” hukuki
miiessesesiyle olan farkli yonlerine de deginilmistir.

Bu baglamda, ilk olarak “alt kira sozlesmesi” nin incelenmesi amaglanmis,
bunun geregi olarak da, -bir “alt sozlesme” niteligi tasimasindan hareketle-
oncelikle, “alt sozlesme” kavrami ve alt sozlesmenin genel oOzelliklerine yer
verilmistir.

Ardindan “alt kira” kavramina deginilerek, bu miiessesenin hukuki niteligi
belirlenmis, “kiranin devri” ve “kira iliskisinin devri” miiesseseleri ile farkli
yonlerine isaret edilerek, gerek 818 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu, gerekse 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun kapsaminda alt kiranin hukuki
diizenlemesine yer verilmistir.

Tezimizin devaminda, alt kiranin -ayni maddede diizenlenmis olmasi
dolayistyla ayni zamanda kiramin devrinin-  sézlesme ile yasaklandigi veya
kiralayanin muvafakatine tabi tutuldugu haller ile alt kira (veya kiramin devri)
yasagma aykiriliga baglanan hukuki sonuglar ifade edilmistir.

Bunun yam swra, asil kiralayan, asil kiraci (alt kiralayan) ve alt kiraci
arasindaki iliskiler ve bunlarin hukuki sonuglar1 agiklanmig ve nihayet ilk boliimiin
sonunda, alt kira s6zlesmesinin sona erebilecegi haller ile bu sona ermenin sonuglari
iizerinde durulmustur.

Tezimizin ikinci boliimiinde ise, Borg¢lar Kanunu’nda “kiranin devri”, 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da ise “istifade hakkinin devri”
olarak ifade edilen kavramin hukuki niteligi hususundaki doktrindeki farkli goriislere
ve farkli Yargitay uygulamalarina deginilmis, ardindan “alacagin temliki” niteliginde

bir hukuki iglem oldugu neticesine varilmaistir.



Bu baglamda, kira sdzlesmesinden dogan alacak hakkimnin devri i¢in gerekli
olan gegerlilik kosullarina -alacagin temliki niteligi nazara alinarak- yer verilmis ve
gecerlilik kosullarina aykiriligin hukuki sonugclar1 ifade edilmistir.

Ayrica, alt kira miiessesesini incelerken oldugu gibi, kiranin devri
miiessesesinde de, kiract (devreden), kiralayan ve devralan taraf arasindaki iliskiler
ile bunlarin hukuki sonuglari izerinde durulmustur.

“Alt kira” ve “kiramin devri” (kira sozlesmesinden dogan kiracilik hakkinin
devri) miiesseselerinin incelenmesi asamasinda, hem doktrinsel goriislere deginilmis,
hem de, uygulamadan oOrnekler esliginde ortaya c¢ikabilecek olasi sorunlara isaret
edilmistir. Konunun Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinda ele alinig bigimi de ayrica

ifade edilmistir.



BIiRINCIi BOLUM

ALT KIiRA

I) ALT SOZLESME VE ALT KiRA KAVRAMLARI

A) GENEL OLARAK

Calismamizin ilk boliimiiniin inceleme konusunu, alt kira kavrami, bu kavramin
kanuni diizenlemesi ile doktrinsel ve yargisal uygulamalar1 olusturmaktadir. Alt kira
sOzlesmesi ise esasen bir “alt sozlesme” niteligi tasidigindan, Oncelikle “alt
sozlesme” kavramia deginmek ve ardindan alt s6zlesmenin 6zelliklerini irdeleyerek

esasli noktalarii belirlemek yerinde olacaktir.

B) ALT SOZLESME KAVRAMI VE ALT SOZLESME
HAKKINDA GENEL ACIKLAMALAR

“Alt sozlesme” kavrami ile bagimsiz ve farkli bir s6zlesme tiirii ifade edilmek
istenmez. Oyle ki, bu kavram, birbirinden bagimsiz ancak aralarinda iliski olan iki
sozlesmenin, birbirine karsi mevcut durumlarimnmi ifade etmek i¢in kullanilan bir
terimdir'. Alt s6zlesme kavrami, Borglar Kanunu’nda ayrica diizenlenmemis olmakla
beraber, bazi sozlesme tiirlerine iligkin hiikiimler arasinda, o s6zlesmeye iligkin
olarak, alt sozlesme kavramina yer verilmistir. Bu meyanda, adi kira sozlesmesine
iligkin hiikiimler arasinda yer alan, BK. Md. 259’da “alt kira sozlesmesi”, hasilat
kirasma iliskin hiikiimler arasinda da BK. Md. 284°de yer alan “alt hasilat kirast”
s0zlesmesi buna Ornek gosterilebilir. Ayrica, BK. Md. 356/f. II’ de“alt istisna

sozlesmesi”, BK. Md. 391°de ise “alt vekalet sozlesmesi” diizenleme alan1 bulmustur.

' Halil Akkanat, Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sézlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2000, s. 15,
dipnot 46a; Sebnem Akipek, Alt Vekalet, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2003, s. 83.



Bir sozlesmenin, alt sozlesme niteligini tasiyabilmesi icin, bu sézlesmenin
oncesinde bir bagka (asil) sozlesmenin yapilmasi gerektigi, uygulamada sik olarak
isaret edilen bir husustur. Zira alt sézlesmenin en belirgin 6zelligi, iki ayr1 ve
birbirinden bagimsiz s6zlesmenin ayn1 anda var olmasidir®.

Asil sozlesme ve alt sozlesme iliskisinde, ii¢ taraf mevcuttur. Doktrinde,
genellikle bu ii¢ taraf, birinci s6zlesen, ikinci sdzlesen ve {icilincli sdzlesen olarak
adlandirilir’. Birinci s6zlesen, sadece asil sdzlesmenin, tiglincii s6zlesen de, sadece alt
s0zlesmenin tarafi oldugu halde, ikinci sdzlesen, her iki s6zlesmenin de tarafi olup,
asil sozlesmede ve alt sozlesmede farkli sifatla ve farkli konumda “taraf”
olmaktadir®.

Doktrinde, alt sdzlesmenin var olabilmesi i¢in, mutlaka zaman itibariyla alt
s0zlesmeden 6nce akdedilmis bir asil s6zlesmenin var olmasi geregine isaret eden
goriisler’ bulundugu gibi, heniiz ortada bir asil s6zlesme yokken ikinci s6zlesmenin
akdedilebileceginin savunuldugu goriisler® de vardir. Kanaatimizce, alt s6zlesmenin,
zaman bakimindan asil sézlesmeden 6nce kurulabilmesi de miimkiindiir.

Alt s6zlesmenin akdedildigi halde, asil s6zlesmenin akdedilmemesi riskine karsi,
ikinci sozlesenin, alt sdzlesmeyi, geciktirici sarta (asil sozlesmenin kurulmasi ve
yiriirliige girmesi geciktirici sartina) bagl olarak yapmasi da miimkiindiir’. Boylece,

geciktirici sartin gergeklesmemesi halinde, alt s6zlesme de hiikiim dogurmaz.

? Tiirker Yalginduran, Alt Istisna (Taseronluk) Soézlesmeleri, Ankara, 2000, s. 32; Akkanat, a.ge.,s.
15; Akipek, a.g.e., s. 84.

3 Akkanat, a.g.e., s. 17; Akipek, a.g.e., s. 83; Yalginduran, a.g.e., s. 32 vd.

* Akipek, a.g.e., s. 83-84.

> AKKANAT, alt sézlesmenin, asil sozlesmeden 6nce gergeklesebilecegi hali, istisnai olarak kabul
etmekte ve gergeklestigi takdirde, alt sozlesmenin, geciktirici sarta bagli olarak kurulacagini
belirtmektedir: Bkz., Akkanat, a.g.e., s. 20, dipnot 68.

6 Alt sozlesmenin kurulabilmesi igin, sozlesme taraflarmin karsilikli ve birbirlerine uygun irade
beyanlar1 yeterli olup, zaman itibariyla alt sdzlesmenin, asil sozlesmeden oOnce kurulmasi da
miimkiindiir: Bkz., Yal¢induran, a.g.e., s. 34; Akipek, a.g.e., s. 84; Bu baglamda, alt sézlesme
kurulmus olmasina karsin, asil sézlesme kurulmazsa, bunun sonucunu, ikinci sézlesenin, alacakli ya
da bor¢lu olmasina gore degerlendirmek gerekir. Zira ikinci sdzlesen, alt sdzlesmede borglu ise, asil
sozlesmenin kurulamamasi sebebiyle kendi edimini yerine getiremez ve karsi tarafin zararini tazminle
yiikiimlii olur. Ikinci sozlesen, alt sozlesmede alacakl ise, asil sozlesmenin kurulamamasi sebebiyle
liglincii sozlesen acgisindan bir bor¢ dogmayacagindan, kusursuz ifa imkansizligi séz konusu olur.
Esasen alt sdzlesmeler, tam iki tarafa veya eksik iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmeler oldugu i¢in, salt
bir tarafin borcundan bahsetmek miimkiin degildir. Ancak, burada kastedilen, o sozlesmedeki
karakteristik edimin bor¢lusu olmaktir: Bkz., Akipek, a.g.e., s. 84-85.

" Yalcmduran, a.g.e., s. 34-35; Akipek, a.g.e., s. 85.



Asil sozlesme ve alt sozlesme iliskisinden bahsedebilmek igin, alt s6zlesmenin,
asil sozlesme ile fiili bir iligkisinin bulunmasi, her iki sdzlesmenin karakteristik
edimleri bakimindan benzesmeleri, dolayisiyla ikinci s6zlesmenin, igerik olarak, asil
sozlesmeye yonelmesi yani ikinci sdzlesmenin karakteristik ediminin, asil
sozlesmenin karakteristik ediminin kismen de olsa igerigini teskil etmesi gerekir®.

Nitekim bir baska sézlesme ile iligkisi bulunan her sézlesme, “alt s6zlesme”
olarak nitelendirilemez. Alt s6zlesmenin konusu, asil s6zlesmenin konusu ile smirlt

oldugu gibi, alt sozlesmenin siiresi de, asil s6zlesmenin siiresinden uzun olamaz’.

1. ALT SOZLESME iLE ASIL SOZLESME ARASINDAKI
ILISKi

Bir alt s6zlesme iliskisinde, iki ayr1 s6zlesmenin (alt s6zlesme ve asil sozlesme)
birlikte ve hukuken birbirinden bagimsiz bir sekilde varliklarini siirdiirdiiklerine
isaret ettik. Bu baglamda, gerek alt sozlesme, gerekse asil sozlesme, birbirinden
bagimsiz olarak kurulur ancak taraflar, s6zlesmeye koyacaklar1 hiikiimlerle -
sozlesmelerden birinin hiikiim ifade etmesinin, diger sézlesmenin kurulmas: sartina
baglanmast durumunda oldugu gibi- her iki sozlesmeyi birbiriyle dogrudan
iligkilendirebilirler.

Alt sozlesmenin, asil sozlesmeden bagimmsizligi, sozlesmenin kurulmasi
bakimmdan oldugu gibi, sona ermesi bakimmdan da gecerlidir'®. Oyle ki,
sOzlesmeler, birbirinden bagimsiz olarak yorumlanarak, birbirinden bagimsiz olarak
sona ererler. Ancak s6zlesmelerden birinin sona ermesi, diger sozlesmeyi de etkiler.
Ornegin, kira sdzlesmesinin sona ermesi ile kiralanani kullanma imkani ortadan
kalkan ikinci s6zlesenin, kiralanani kiralayana iade etmesi gerekir.

Alt s6zlesmenin bagimsiz niteligi itibariyla, birinci s6zlesen, asil sdzlesmede, alt
sOzlesme yapilmasmi onaya tabi tutmus olsa dahi, birinci sozlesenin onay

vermemesi, alt sozlesmenin gegerli olarak kurulmasina etki etmez.

¥ Buna gore, kiracimn, iigiincii bir kisiye sadece bir odasim kiralamis oldugu durumda da, alt kira
sozlesmesi kurulmus olur: Akkanat, a.g.e., s. 18 vd.; Akipek, a.g.e., s. 85.

’ Akipek, a.g.e., s. 86; H. Becker, isvicre Bor¢lar Kanunu Serhi, ikinci Boliim, Cesitli Sozlesme
iliskileri, (Madde 184-551), Yargitay Yayilari, Ankara, 1993, s. 288.

' Yal¢induran, a.g.e., s. 33; Akipek, a.g.e., s. 87.



Bununla beraber, taraflar, sozlesmeye koyacaklar1 sartla, alt s6zlesmenin hiikiim
dogurmasini, birinci sdzlesenin, alt s6zlesmeyi onaylamasina ya da uygun bulmasi
sartma bagl kilabilirler'.

Yukarida deginildigi tlizere, ikinci sdzlesenin, alt sézlesmeyi geciktirici sarta
bagl olarak yapmasi da miimkiin oldugu i¢in bdyle bir durumda, geciktirici sartin
gergeklesmemesi halinde, alt s6zlesme de hiikiim dogurmayacaktir. Ayrica, her iki
sOzlesmede, sozlesmelerden birinin baglayiciliginin, diger sézlesmenin kurulmasi
sartina baglanmasi'? kosuluna yer verilmesi de s6z konusu olabilir.

Asil sozlesme ile alt s6zlesme her ne kadar hukuken olmasa da, fiilen birbirlerine
baghdirlar. Zira her iki s6zlesmede borglanilmis bulunan karakteristik edimler, bir

akdi iligkiden digerine intikal etmektedir®.

2. IKINCi SOZLESENIN ASIL SOZLESME VE ALT SOZLESME
BAKIMINDAN DURUMU

Ikinci s6zlesen, asil s6zlesme ile alt sozlesme arasmndaki fiili baglant: ve iliskiyi
saglayan kisi olarak, hem asil sézlesmenin, hem de alt s6zlesmenin tarafidir. Her iki
sOzlesmeye de taraf olan ikinci s6zlesen, bu durumu dolayisiyla birbirinden bagimsiz
olarak akdedilen her iki sozlesme iligkisinden kaynaklanabilecek rizikolara
katlanacaktir. Bu nedenle 6nemli bir gorevi tistlenmistir.

Dolayisiyla bu sozlesmeler arasindaki dengeyi ve koordinasyonu saglamasi

gerekir. Aksi halde, olasi risklere katlanmak durumundadir'.

"' Akipek, a.g.e., s. 86.

12 Akipek, a.g.e., s. 90; Yalginduran, a.g.e., s. 34-35.

BOrnegin asil kira sozlesmesi ile alt kira sozlesmesi ele almdiginda, sozlesmenin karakteristik
edimlerinden birisi olan, kiralanan sey, asil kiraya verenden, alt sézlesmenin tarafi olan alt kiraciya
intikal etmekte ve yine ayn1 sekilde kira parast da ayni yol izlenerek alt kiracidan, asil kiraya verene
intikal etmektedir: Bkz., Akkanat, a.g.e., s. 17, dipnot 54; Akipek, a.g.e., s. 88, dipnot, 25. Kuskusuz,
bu husus, edimler arasi bir akis zincirini ifade etmektedir. Zira alt kira iicretinin, asil kira ficretinden
daha fazla oldugu durumlarda, alt kiracidan, alt kiralayana (asil kiraciya) intikal eden kira bedeli, alt
kiralayandan, asil kiralayana -alt kiralayamn bor¢lu oldugu kira bedeli ile simirli olarak- intikal
edecektir.

'* Ornegin asil kira sozlesmesi ile alt kira sozlesmesi ele alindiginda, ikinci sozlesenin, asil kira
sozlesmesi ile alt kira sozlesmesindeki fesih siirelerini dengelemesi gerekir. Bunu alt kira
sozlesmesine, asil kira sozlesmesine oranla daha kisa bir fesih siiresi koymak yoluyla yapabilir. Aksi
halde, dogabilecek sonuglara katlanacaktir: Akipek, a.g.e., s. 89, dipnot 27.



Ikinci sozlesen, sdzlesmeleri birbirine baglayarak, olasi sorunlari en aza
indirgemek i¢in, -deginildigi iizere- sdzlesmelere geciktirici veya bozucu sart
koyabilir. Ozellikle, alt sdzlesmenin, asil s6zlesmeden dnce akdedildigi hallerde, alt

sOzlesmenin, geciktirici sarta bagli olarak yapilmasi tercih edilebilir.

C) ALT KiRA HAKKINDA GENEL ACIKLAMALAR

Alt kira sozlesmesi, asil kira s6zlesmesindeki karakteristik edim olan kullanma
hakkmin sahibi konumundaki ilk kiracinin, alt kira sozlesmesi bakimindan (alt
sozlesene) alt kiraciya karst kullandirma bor¢lusu konumunda bulundugu alt
sOzlesmelerdendir®.

Dolayisiyla asil kira sézlesmesindeki ikinci sozlesen, (asil kiraci) karakteristik
edim alacaklisidir ve alt kira s6zlesmesini yaptiktan sonra bu kez, alt kira sdzlesmesi
bakimindan karakteristik edim borg¢lusu haline gelir. Boylece asil kira sdzlesmesi ile
kullannm1 kendisine birakilan malin kullanimini, ii¢lincli s6zlesene (alt kiraciya)
birakma borcu altina girer.

Bu baglamda, alt kira, kiracinin, kiralanani, tamamen ya da kismen bir {li¢lincii
kisiye yeniden kiralamasi olarak ifade edilebilir'.

Kiralayanin, mutlaka kiralananin maliki olmas1 gerekmediginden'’, kiraci,
baskasindan (malik olan veya malik olmayan kiralayandan) kiraladigi bir mali,

kismen ya da tamamen bir iigiincii kisiye kural olarak kiralayabilir.

' Bu baglamda, alt kira szlesmesi, asil sozlesmedeki karakteristik edim alacaklisinin, alt s6zlesmede
karakteristik edim borglusu oldugu sé6zlesmelerdendir: Akkanat, a.g.e., s. 16; Akipek, a.g.e., s. 91.

'® Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, ikinci Kisim, Akdin Mubhtelif Nev’ileri, Ozel
Borg iliskileri, (Kisaltma: Ozel Borg), C:1, Yenilenmis ve Gozden Gegirilmis 4. Bs., Fakiilteler
Matbaasi, istanbul, 1980, s. 485; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ iliskileri, Kira ve
Odiing¢ Verme (Ariyet, Karz) Sézlesmeleri, (Kisaltma: Ozel Borg), C:1/2, 4. Bs., Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2008, s. 155; Aydin Zevkliler, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg¢ iliskileri, 10. Bs., Turhan
Kitabevi, Ankara, 2008, s. 220; Aydin Zevkliler/Ayse Havutcu, Ozel Borg iliskileri, 9. Bs., Seckin
Yaymevi, Ankara, 2007, s. 220; Yavuz, a.g.e., s. 163; Siireyya Arikan, Alt Kiranin ve Kiranin
Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranin Devrinin Tahliye Davalarina Etkileri,
Yiiksek Lisans Tezi, 1988, s. 4; Selim Kaneti, Ozel Bor¢ iliskileri, Ders Notlar1, (Kisaltma: Ders
Notlar1), istanbul, 1969, s. 131; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢
iliskileri, Ogreti, Yargitay Kararlar, ilgili Mevzuat, C:1, istanbul, 2002, s. 873; Becker, a.g.e., s.
287.

'y, 3. H.D., 2.5.2002 T., 2002/4011 E., 2002/4827 K. Sayih ilami; Y. 6. H.D., 16.12.1996 T.,
1996/11327 E., 1996/11586 K. Sayih ilamn; Y. 13. H.D., 1.4.2003 T., 2003/2419 E., 2003/3823 K.



Bu durumda, kendisi asil kira s6zlesmesinde “kirac1”, alt kira sozlesmesinde ise
“kiralayan” konumunda olur. Boylece, alt kira iliskisinde, (asil) kiralayan ve (asil)
kirac1 arasindaki bir kira iliskisi ile alt kiralayan ve alt kirac1 arasindaki bir kira
iligkisi s6z konusudur. Her iki kira sdzlesmesinin kurulus ve sona erme bakimindan
bagimsiz nitelikte olmalar1 geregi, alt kira sozlesmesi yapildigi halde, asil kira
s0zlesmesinin olmadig1 ya da gegersiz oldugu haller s6z konusu olabilir. Bu
durumda, asil kira s6zlesmesindeki asil kiraci, asil kira s6zlesmesinin gegersizligi
dolayisiyla kiralanan1 kullandirma borcunu yerine getiremedigi icin BK. Md. 96
geregi, alt kiraciya tazminat 6demekle ylikiimli olur. Diger yandan, malik ya da
zilyet de, fuzuli sagil durumunda olan hem alt kiralayana (asil kiraciya), hem de alt

kiraciya kars1 haksiz isgal dolayisiyla tahliye davasi agabilir.

1. ALT KiRANIN HUKUKI NIiTELIGIi

Alt kira iligkisi, bir kira iliskisine uygulanan kurallara tabidir'®. Bu baglamda, bir
kira sdzlesmesinde, kiralayan ve kiracit bakimindan mevcut olan hak ve borg¢lar, alt
kira iligkisinde, bu defa alt kiralayan ve alt kiraci arasinda uygulama alani bulur.
Dolayisiyla alt kira s6zlesmesi, nitelik itibartyla bir kira sdzlesmesidir'.

Kira sozlesmesi, Bor¢lar Kanunumuzda, tasinir ve tasinmaz kiralar1 bakimindan

“adi kira s0zlesmesi” ile “hasilat kiras1 sozlesmesi” olarak iki tiirde diizenlenmistir;

“Adi kira, kiralayamin bedel karsiliginda bir seyin kullanilmasini, kiraciya birakmayi

iistlendigi sozlesmedir ™.

Sayih ilamn; Y. 13. H.D., 5.4.2004 T., 2003/14701 E., 2004/4725 K. Sayih ilamm, Kazanc1 Mevzuat
ve ictihat Bankasi, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.

'8 Zevkliler, a.g.e., s. 220, dipnot 238; Zevkliler; Havutcu, a.g.e., s. 220, dipnot 238’de ifade edilen
YHGK., 28.11.1979 T., 1-1211 E., 1409 K. Sayih ilam; Kaneti, Ders Notlar, s. 132.

" frfan Yazman, “Alt Kira ve Hasilat Kiras1 Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiramin Devri”,
(Seminer Yarismasi), Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1960—1961, s. 16.

Y BK. Md. 248.




Diger yandan hasilat (iirlin) kirasini tanimlayan hiikkme gore;

“Uriin kirasi, kiralayanin, kiraciya, tiriin veren bir malin veya hakkin kullanilmasini ve

semerelerinin devsirilmesini bedel karsihginda birakmay iistlendigi sozlesmedir ™',

Boylece denilebilir ki, kira sdzlesmesi; bir ivaz karsiliginda, kira s6zlesmesinin
konusunu olusturan bir sey veya hakkin, kiraciya devri borcu doguran bir
sozlesmedir®. Dolayisiyla, kullanma ve yararlanma hakki veren s6zlesmelerdendir.

Alt kira s6zlesmesinin sekli, kira sdzlesmesinin kurulmasi ile ayni sekilde olup,
taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlariyla hiikiim ve sonuglarini
dogurur. Zira kira sozlesmesinde, sOzlesmenin kurulmasi i¢in, kiralananin
zilyetliginin devri gerekli degildir®.

Alt kira s6zlesmesi, -kira sozlesmesinde oldugu gibi- siirekli bir s6zlesmedir ve
ayni zamanda, borglandirici bir islem niteligindedir*. Zira alt kiralayan, s6zlesme ile
kira konusu malin kullannomini devir borcu altina girerken, alt kiraci da, bunun
karsiliginda, bir bedel (ivaz) 6demeyi lstlenir.

Gegerli bir alt kira iliskisinden s6z edebilmek icin, asil kiracinin, kiraladigi mali,
bir ticilincii kisiye kiralama yetkisinin bulunup bulunmadigini da belirlemek gerekir.

Asagida bu hususa ayrintili olarak deginilecektir.

' BK. Md. 270/f. 1.

?2 Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, Ankara, 1971, s. 140-141; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg¢
iliskileri, Akdin Muhtelif Nev’ileri, (Kisaltma: Ozel Bor¢), C:1I, 3. Bs., Sermet Matbaasi, Istanbul,
1977, s. 439; Senai Olgag, Kazai ve ilmi i¢tihatlarla Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Akdin Muhtelif
Nevileri, (Kisaltma: Akdin Muhtelif Nevileri), (Madde 182-371), Olga¢ Matbaa Ankara, 1977, s.
529; Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku, Ozel Boliim, (Kisaltma:
Ozel Boliim), Filiz Kitabevi, Istanbul, 1992, s. 155; Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 407 vd.; Zevkliler,
a.g.e., s. 159.

* Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku, Genel
Hiikiimler, (Kisaltma: Bor¢lar-Genel), 7. Bs., Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 59; Feyzioglu, (Ozel
Borg), s. 413; Fikret Eren, Bor¢lar hukuku, Genel Hiikiimler, G6zden Gegirilmis 8. Bs., Seckin
Yaymevi, Ankara, 2007, s. 199-200; Zevkliler, a.g.e., s. 159;Tandogan, (Ozel Borg), s. 2; Yavuz,
a.g.e., s. 140.

* Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, (Bor¢lar-Genel), s. 45; Hatemi/Serozan/Arpaci, (Ozel Béliim),
s. 159; Tandogan, a.g.e., s. 11; Yavuz, a.g.e., s. 140.

10



Alt kira sdzlesmesi ile ikinci boliimde inceleyecegimiz “kiranin devri” ve ayrica
6570 Sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da diizenlenen “kira iligkisinin
devri”, hukuki nitelikleri birbirinden farkli miiesseselerdir. Dolayisiyla, bu hukuki
miiesseselerde, “ligtincii sahsin”, kira sozlesmesinin taraflar1 olan kiraci ve kiralayan
karsisindaki hukuki durumu da farklilik arz etmektedir.

Oncelikle, -ayrintisina ikinci béliimde yer verdigimiz- “kiramin devri” miiessesesi
ile kiracinin, kira sdzlesmesinden dogan alacak hakkinin devrine imkéan tanindigini
belirtmek gerekir.

Diger yandan, “kira iligkisinin devri” ile kira sdzlesmesinden dogan tiim hak ve
bor¢larin tigiincii bir sahsa gecirilmesi amaglanmaktadir. Dolayisiyla, bu durumda,
kiracinin alacak haklarmin temlikinin yani sira, ayn1 zamanda borglarinin da, ti¢lincii
sahsa nakli s6z konusudur.

Alt kira s6zlesmesinde, asil kiralayan ve alt kirac1 arasinda sézlesmesel bir iliski
bulunmaz. Dolayisiyla, alt kiracinin, asil kiralayana karsi, kiralananin, kendisine,
sozlesme ile amaglanan kullanima elverisli sekilde teslimi ve s6zlesme siiresince bu
sekilde muhafazasi hususunda dogrudan bir dava hakki yoktur. Oysa kiranin
devrinde, kiralayan ile devralan arasinda, -kaynag: devreden ile devralan arasinda
yvapilan temlik sozlesmesine dayali- bir hukuki iliski dogar ve bu hukuki iligskiye
dayali olarak, devralanin, devraldig1 kiracilik haklarmi, dogrudan kiralayana karsi
ileri stirme imkan1 bulunur.

Alt kira sozlesmesine, -asil kiralayana zarar verici bir degisiklik olusturmamak
kaydiyla- asil kira sozlesmesinden farkli hiikiimler koyulabilirken, alacagin temliki
niteligini haiz olan kiranin devrinde, alacak hakki, icerdigi sinirlamalarla beraber ve
dolayisiyla bir degisiklige ugramaksizin devralana gecer.

Alt kira sdzlesmesinin yapilmasi, herhangi bir gecerlilik sartina tabi olmamakta
iken, alacagin temliki hiikiimlerine tabi olan kiranin devri isleminin, yazili sekilde
yapilmasi sarttir.

Alt kira iligkisinde, asil kiralayan, BK. Md. 267/f. Il uyarinca, alt kiracinin
esyalar1 lizerinde de -kosullari olustugu takdirde ve alt kiracimin, asil kiracrya olan
borcu ile simirli olarak- hapis hakkini kullanabilir. Ancak kiranin devrinde, devreden
kiracinin, devralana kars1 kira alacagi bulunmadigi icin hapis hakkinin da

bulunmadiginin kabulii gerekir.
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Alt kira iligkisinde, asil kiraci, alt kiraciya karsi, “kiralayan” gibi sorumludur.
Kiranin devrinde ise, devreden kiraci, devir islemini ivaz karsiliginda yapmissa, kira
s0zlesmesinin mevcudiyeti ile sorumlu olurken, ivazsiz yapilan bir devir s6z konusu
ise, kira sozlesmesinin varligindan dahi sorumlu degildir.

Alt kira s6zlesmesinde, alt kiraci, asil kiraci ile s6zlesmesel bir iligkiye girmekte
ancak, asil kira sozlesmesine dahil olmamaktadir. Dolayisiyla, alt kira sozlesmesi,
taraflar1 (alt kiralayan ve alt kirac1) arasinda hiikiimlerini dogurur. Kiranin devri ve
sOzlesme iliskisinin devrinde ise, kira s6zlesmesinin taraflarinin (kiraci ve kiralayan)
yaninda, kiralayan ile devralan arasinda da bazi sonuclar dogurdugu goriiliir.

Kiranin devrinde, kiracinin devrettigi alacak haklar1 lizerindeki tasarruf yetkisi
son bulurken, kiraci, kira sozlesmesinin tarafi olmaya ve dolayisiyla kira
s0zlesmesinden dogan borc¢larin bor¢lusu olmaya devam eder. S6zlesme iligkisinin
devrinde ise, kiraci, kira sozlesmesindeki “taraf” sifatimi yitirir, sézlesmeden
kaynaklanan tiim hak ve borg¢larni, ii¢lincii bir kisiye devretmis olur. Dolayisiyla,

s0zlesme iliskisinin devrinde, kiraci, kira sozlesmesinden tamamen ayrilir.

2. ALT KIRA iLE ASIL KiRA ARASINDAKI ILiSKi

Alt kira sdzlesmesi, asil kira sdzlegsmesinden bagimsiz, ayr1 bir sozlesme olmakla
beraber, asil kira sd6zlesmesinden farkli olarak bazi 6zellikleri biinyesinde barindirir.
Oncelikle, alt kira s6zlesmesinin taraflarini; alt kiralayan ile alt kirac1 olustururken,
asil kira sozlesmesin taraflari; (asil) kiralayan ile (asil) kiracidir. Bu meyanda, asil
kiralayan ile alt kirac1 arasinda dogrudan bir s6zlesme iliskisi bulunmamaktadir.

Alt kira iligkisini meydana getiren temel unsuru, asil kira sdzlesmesindeki
kiralananm, kirac1 tarafindan tekrar kiraya verilmesi olusturdugundan, alt kira
sOzlesmesinin konusunu, asil kira sézlesmesindeki kiralananin tamami ya da bir

kismi olusturur®.

2
* Yazman, a.g.e., s. 16.
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Alt kiracinin sahip oldugu kullanma hakk, -hi¢ kimse sahip oldugundan fazlasin
devredemeyecegi i¢in- asil kira s6zlesmesindeki asil kiracinin sahip oldugu kullanma
hakki ile smirhdir®. Kira s6zlesmesinin siiresi de, bu kullanma hakki kapsaminda
degerlendirilmeli ve alt kira sodzlesmesinin siiresinin, asil kira sdzlesmesinde
kararlastirilan siireden fazla olmayacagi kabul edilmelidir”. Oyle ki Yargitay

kararlarinda bu hususu agikca gérmek miimkiindiir;

“Davalimin kira siiresi, birinci kiracimin kiralayanla yaptigi, kira sézlesmesindeki
siireden fazla olamayacagindan, birinci kiracimn taginmazi terk ettigi andan itibaren, fuzuli
sagil sayilacagindan kiralanandan ¢ikarilmas: gerekir” (Y. 6. H.D., 1.2.1969 T., 4943
E., 576 K. Sayil flamm)*.

Ayni hususu acgike¢a belirten bir diger Yargitay kararina gore;

“.Alt kiracimin malr kullanma hakkinin kapsami ve siiresi asil kiracumin hakku ile
stmrlidir. Alt kiraci, kiralanam kiracidan daha uzun bir siire icin kullanamaz ( Oser /
Schonenberger, Art. 264, Nr. 6; BGE 39 Il 704 ). Zira alt kiracimin kiralanam kullanma
olgusu bagimsiz bir hakka degil ve fakat miinhasiran kiracumin hakkina bagl bir yetkiye
dayanmaktadwr ( Helwig, Konrad: Wesen und subjektive Begrenzung der Rechts Kraft,
Leipzig 1901, sh. 28; Kuttner, Georg: Dige Privatrechtlichen Neben Wirkungen der
Zvilurteile, Miincehen 1908, sh. 110 ). von Tuhr'un da isaret ettigi gibi, ikinci kiract birinci
kiracimin kira sézlesmesinden dogan haklarini onun adina kullanan bir kimse durumundadr
( Feyzioglu, sh. 487 ). Bundan ayri olarak alt kira sozlesmesi, ( ilk kira sozlesmesi ) ayakta
kaldig1 siirece gegerlidir ve ilk kira sozlesmesinin feshi ile alt kira sézlesmesi de

kendiliginden fesholunmus sayilir.

26 Nalan Kahveci, Alt Kira ve Kirammn Devri, Giincel Yayinevi, Izmir, 2005, s. 71.

" Aksi takdirde, asil kira sozlesmesinden daha uzun siireli bir alt kira sézlesmesi yapan kiraci, alt
kiractya karsi sorumlu olur: Kahveci, a.g.e., s. 73; Becker, a.g.e., s. 288.

¥ Hasan Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Adalet Yayinevi,
Ankara, 2006, s. 251-252; Olgag, (Akdin Mubhtelif Nevileri), s. 640.

13



Zira alt kiracimin kiralayana karsi ileri siirebilecegi herhangi bir talep hakki
bulunmamaktadir ( Beetschen, Rudolf: Der Grundsatz "Kauf bricht Miete" im
schevveizerichen Recht, Brugg 1925, sh. 27, dn -16,60 )...

Su hususun da ac¢iklanmasinda yarar vardir: 6570 sayili yasaya tabi tasinmazlarda da
astl kiracumn kira siiresi bittikten sonra, onun kiracisimin ikinci kiracilik sifati zeval bulur (
Bkz. Mustafa Elove, IBD. C.XLII, sayi: 7-8, yil: 1969, sh. 502; 6.HD. 10.2.1999; 4943/576

). Clinkii kiracimin kendi kiracisim mecurdan yararlandirmak hakki sézlesmede belirtilen

siirenin bitmesi ile sona ermis bulunmaktadir...” .

Yargitay’in belirttiimiz bu kararinda, bir baska husus da dikkati ¢ekmektedir.
Zira anilan karar incelendiginde, “ilk kira sozlesmesinin feshi ile alt kira sozlesmesi de
kendiliginden fesholunmus sayilir” ifadesine yer verilmis oldugu goriilmektedir. Bu
baglamda, Yargitay’in, birbirinden hukuken bagimsiz iki ayr1 sézlesme iliskisinin
bulundugu alt kira iliskisinde, kanaatimizce dogru olmayan bir tutum sergiledigini
ifade etmek gerekir. Asil kira sdzlesmesinin sona ermesi neticesinde, alt kira
sOzlesmesi bu durumdan etkilenir. Zira asil kira sfzlesmesinin sona ermesi nedeniyle
kiralanan iizerindeki haklarmi yitiren asil kiraci, alt kiraciya karst olan
yiikiimliiliklerini de yerine getiremeyeceginden, alt kiracinin, kiralanani kullanma
imkani da ortadan kalkacaktir. Ancak asil kira s6zlesmesi feshedilse dahi, alt kira
sozlesmesi gecerliligini korumaya devam eder ve her iki sodzlesme iliskisi,
birbirinden bagimsiz olarak sona erer.

Alt kira iliskisine, asil kira iliskisine uygulanan hiikiimlerin uygulanacagini
belirttik. Bununla beraber, BK. Md. 259 geregi, asil kiralayana zarar vermemek
kaydiyla, alt kira sozlesmesinin, asil kira sozlesmesinden farkli hiikiimler tasimasi
miimkiindiir. Kuskusuz, her iki s6zlesmenin, birbirinden bagimsiz nitelikte olmalar:

da bunu gerektirir.

¥y, 3. H.D., 2.5.2002 T., 2002/4011 E., 2002/4827 K. Sayili ilam1, Kazanc1 Mevzuat ve ictihat
Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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I)TURK BORCLAR HUKUKU’NA GORE ALT KiRA VE
KiRANIN DEVRI

A. GENEL OLARAK

Kural olarak, bir mali kendisi kullanmak {izere kiralayan kiracinin, kiralananin
kullanimini, bir ligilincii kisiye birakmas1 miimkiindiir. Bu hususta kiraci, tiglincii kisi
ile ayr1 bir kira s6zlesmesi yapabilecegi gibi —ikinci boliimde incelenecegi iizere-
kiray1 (kira s6zlesmesinden dogan kiracilik haklarini) devredebilir de.

Hem alt kira miiessesesi, hem de -kanundaki ifadesi ile- kiranin devri miiessesesi,
Borg¢lar Kanunumuzda ayn1 madde igerisinde ele alinmistir. Esasen hukuki nitelikleri
farkli olan her iki miiessesenin de, ekonomik yonden zayif konumda olan kiraciy1
korumak adma getirildigini, bu meyanda ayni iktisadi amaci gittiiiinii soylemek
miimkiindir”.

Kiracinin hangi hallerde alt kiraya verme ya da kirayr devretme yetkisi
bulundugunu tespit edebilmek i¢cin 6ncelikle kanuna bakmak ve taraflarin iradelerini
degerlendirerek devrin miimkiin olup olmadigini incelemek gerekir. Zira kanun
koyucu bazi durumlarda, alt kiralama ve kiranm devri serbestisine, asil kiralayanin
menfaatlerini de gdzeterek bazi smirlamalar getirmistir. Ornegin kiracinin kimligi
ve/veya ekonomik durumu, asil kiralayanin menfaatleri bakimindan 6nem arz eden
durumlardir. Dolayisiyla kiraciya her durumda bu haklar1 tanimak, bu defa asil

kiralayanin menfaatlerini ihlal anlamini tagiyabilecektir.

1. BORCLAR KANUNU’NA GORE ADI KIRA
SOZLESMESINDE ALT KIRA VE KiRANIN DEVRI

Adi kira sdzlesmesinde, alt kira ve kiranin devri miiessesesini birlikte diizenleyen

BK. Md. 259 hiikmii s6yledir;

% Yazman, a.g.e., s. 5; Bkz., FMK. 1. H.D. 13.9.1955 T. Kararmin gerekgesinden. (BGE. 81 II 346;
JAT. 1956 1 296) Selim Kaneti, isvicre Federal Mahkemesinin Bor¢lar Hukuku Kararlar (1955
1964) 11, Ozel Borg iliskileri, Bor¢ iliskilerinde Yasalarin Catismasi, (Kisaltma: Ozel Borg),
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara, 1968, s. 101; Kaneti, (Ders Notlari), s. 131.
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“Kiraci, kiralayana zarar verecek bir degisiklige yol agmamak sartiyla, kiralanani,
tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilir veya kirayr baskasina devredebilir.

Alt kiraci, kiralanan, kiracrya taminandan baska bir bicimde kullandig: takdirde, kiraci,
kiralayana karst sorumlu olur.

Bu durumda, kiralayan, alt kiraciyi, bu hususa uygun davrandirmaya yetkilidir”

Boylece, Borg¢lar Kanunu’na gore, kural olarak kiraci, kiralanani, alt kiraya
verilebilmekte ve kirayr devredebilmektedir. Ancak bu kural, “kiralayana zarar
verecek bir degisiklik gerektirmemek” kosuluna tabi tutulmustur. Bu durumda, zarar
verici degisikligin hangi durumlarda s6z konusu olabilecegi sorusu akla gelmektedir.

Oncelikle kiralananin, sdzlesmeye aykir1 kullanimi zarar verici bir degisiklige yol
acabilir. Alt kiracinin kullanimmin, asil kira sdzlesmesinde kararlastirilan kullanim
ile sinirlt oldugunu belirttik. Bunun en yaygin 6rnegi, kiralananin kullanim amacinin
degistirilmesidir. Bu baglamda, konut olarak kiraya verilen taginmazin, alt kiraci
tarafindan ticarethane veya depo olarak kullanilmasi bu tiir bir degisikliktir®'.

Ayrica bir baska tahsis amacinin degistirilme sekli olarak, bakkal diikkdninin
sinemaya ¢evrilmesi 0rnegi verilebilecegi gibi, cocuksuz ailenin yerine ¢ok cocuklu
ailenin gelmesi, evin kotii sohretli kimselere birakilmasi gibi haller de, kullanimdan
kaynakli zarar verici degisiklige 6rnek teskil eder®.

Alt kiracinin, asil kiracidan farkli her kullanimi ise asil kiralayana zarar verici bir
degisiklik teskil etmeyebilir. Ornegin, alt kiracinin yatak odasimi, oturma odas1 gibi
kullanmasi, asil kiralayana zarar vermez™.

Yargitay, lokanta, pastane ve kafeterya olarak kiralanan yerde, bira satiginin

yapiliyor olmasini, sézlesmeye aykiri kullanim olarak gérmemistir*.

31 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler, C:1, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2008, s.
367; Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 491.

32 Tandogan, (Ozel Borg), s. 155.

33 Kahveci, a.g.e., s. 34.

** Bu Yéndeki Y. 6. H.D., 12.02.1988 T., 1987/13928 E., 1988/1980 K. Sayili ilamu ile Y. 6. H.D.,
26.09.1983 T., 1983/8360 E., 1983/8647 K. Sayih ilamm igin Bkz., Haluk Burcuoglu, Yargitay
Kararlar Isiginda 6570 Sayih Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul
1993, s. 192.
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Bunun gibi; ¢ikolata ve sekerleme satilan bir yerde, ¢iklet ve benzeri ihtiyag
maddelerinin satilmas1 (Y. 6. H.D., 07.05.1990 T., 6236 E., 6421 K. Sayih Ilam);
kamu kurumunda on kat kiralamis olan kiracinin, bu katlardan birinde personele
yemek vermek amacl tiip gaz bulundurmasi (Y. 6. H.D., 08.02.1988 T., 1987/13210
E., 1988/1644 K. Sayih ilami); Noter’e kiralanan yerin, Noter’ce arsiv odasi olarak
kiralanmas1 (Y. 6. H.D., 28.03.1988 T., 1988/168 E., 1988/4779 K. Sayih Ilam);
eczane olarak kiralanan yerde, kiracinin ayrica ruhsath gozlik satis1 yapmasi (Y. 6.
H.D., 25.02.1976 T., 975 E., 1228 K. Sayih ilaml); kiracmin, kiraladig1 diikkana
tabela asmasi (Y. 6. H.D., 29.06.1972 T., 2910 E., 2593 K., Sayil ilamm) halleri, her
ne kadar, davaci kiralayanlarca “sozlesmede agik¢a yer almamis olmasi dolayisiyla
sozlesmeye aykirt kullanim halleri” olarak ileri siiriilmiis olsa da, Yargitay’ca,
kiralananin 6zgiilendigi amac¢ kapsaminda yararlanmanin ayrilmaz bir pargasi olarak
goriilmiis ve s6zlesmeye aykirt olmadigi tespiti yapilmustir™.

Ayrica kira sozlesmesinde kiralananin ticarethane olarak kullanilacagi belirtilmis
ancak ticaretin tiirii agiklanmamigsa, kiralananda dnce giyim esyasi satilirken sonra
kuyumculuk yapilmasi ve bu iste bir tgiincii kiginin is¢i sifatiyla ¢alistirilmasi
Yargitay’ca akde aykirilik olarak goriilmemis ve fuzuli sagillik dolayisiyla tahliyeye
imkan tanimamistir®.

Bu nedenle, alt kiracinin farkli kullaniminm, asil kiralayana zarar verici bir
degisiklik olusturup olusturmayacagi, her somut olaym kosullarina gore
degerlendirilmelidir. Zira s6zlesmede, kiralananda yapilacak ticaret tiiriiniin acikca
belirtilmemis olmasi dolayisiyla -kiralananin bulundugu konum ve niteligi nazara
alinmaksizin-  yapilan  faaliyetin  “zarar  verici  degisiklik” kapsaminda
degerlendirilmesi kanaatimizce de yerinde bir uygulama olmayacaktwr. Ayni
zamanda, ‘“sozlesmede acikga belirtilmiyor” gerekgesiyle, bir ticari faaliyet icin
kiralanan yerin, bu ticari faaliyetin gerektirdigi yararlanmanimn bir pargasi olabilecek

baska bir faaliyeti de icra etmesi somut olay kosullar1 uyarinca gerekebilir.

* Burcuoglu, a.g.e., s. 192 vd.; Sozlesmede kiralananin ne yonde kullanacagmm belirtilememis
olmasi halinde, bu durumu kiracinin, kanuna ve ahlaka aykiri1 olmayan ve ayni zamanda kiralananin
niteligi ve mevkii geregi yapilmaya elverisli olarak degerlendirilebilecek her gesit ticareti yapabilecegi
seklinde yorumlamak gerekir: Tandogan, (Ozel Borg), s. 144—145.

*y, 6. H.D., 16.9.1997 T., 1997/7176 E., 1997/6495 K. Sayih ilami, Kazanc1 Mevzuat ve ictihat
Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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Alt kiracinin kimligi, ailevi durumu, kisilik 6zellikleri, diger komsularla iliskileri
ile yasam tarzi da, asil kiralayan i¢in Onem tasim®’. Ancak bu gibi hususlar
degerlendirilirken objektif ac¢idan bir tespit yapilmalidir. Bu meyanda, salt asil
kiralayanin siibjektif goriisii geregi, alt kiraciyr begenmemesi degil, alt kiracinin zina
yapmasi, konuta siipheli erkeklerin girmesi gibi objektif acidan zarar verici
degisiklikler dikkate almmalidir®.

Diger yandan, alt kiracinin yiirtittiigii isletme faaliyeti de, asil kiralayana zarar
verebilir. Zira asil kiralayanla rekabet icinde bir faaliyetin ayni binada yiirtitiilmesi
asil kiralayana zarar verir®.

Alt kiraciya, asil kira sozlesmesinden daha uzun siireli bir kullanim hakk1
taninmas1 halinde de, asil kiralayan i¢in olas1 bir zarar verici degisiklik s6z konusu
olur®. Zira alt kiracmin, gelecekte kira sozlesmesine aykirt davranacagi yoniinde
belirtiler bulunmakta ve asil kiralayan bakimindan zarar verici degisiklik, alt
kiracinin, olas1 davraniglarindan kaynaklanmaktadir.

Neticede, asil kiralayana zarar verici bir degisikligin s6z konusu oldugu
durumlarda, asil kiralayan, kendi kiracisina karsi, BK. Md. 256 uyarinca kendisine

taninan, tazminat ile beraber sdzlesmeyi fesih yetkisini kullanabilir.

2. BORCLAR KANUNU’NA GORE HASILAT KiRASI
SOZLESMESINDE ALT KIRA VE KiRANIN DEVRI

Bir mal ya da hakkin kullanilmas1 ve semerelerinden yararlanilmasini konu alan
hasilat kirasi, kiraciya, kiralanandan yararlanmak hakki ile beraber kiralanani isletme
miikellefiyeti de getirdiginden bu tir kirada, kiralayan bakimindan kiracinin

kisiliginin biiyiik 6nemi vardir*'.

37 Giimiis, a.g.e., s. 367; Kahveci, a.g.e., s. 34.

¥ Giimis, a.g.e., s. 367; Andreas Hochli, Der Untermietvertrag, Ziirich, 1982, s. 24 (Kahveci, a.g.e.,
s. 35’den naklen).

¥ Giimis, a.g.e., s. 367; Hochli, a.g.e., s. 25 (Kahveci, a.g.e., s. 35’den naklen).

0 Fahrettin Aral, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Yetkin Basimevi, Ankara, 2007, s. 265;
Hochli, a.g.e., s. 25-26 (Kahveci, a.g.e., s. 35-36’dan naklen); Tungomag, (Ozel Borg), s. 553;
Gilimiis, a.g.e., s. 367.

! Kiracinn, kiralanani isletmede kisisel 6zellikleri ile yeteneklerinin kiralayan tarafindan géz 6niinde
tutulmast s6z konusudur: Kaneti, (Ders Notlar), s. 149; Fikret Eren/Veysel Bagpinar, Toprak
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Hasilat kirasinda, kiralananm alt kiraya verilmesi ile ilgili BK. Md. 284’de yer

alan diizenleme soyledir;

“Kiraci, kiralayamn rizast olmaksizin, kiralanan, baskasina kiralayamaz.
Ancak kiraci, kiralananda bulunan bazi yerleri kiraya veren igin zarar doguracak bir
degisikligi gerektirmemek sartiyla kiralayabilir.

Kiracimin, baskasiyla yaptugi bu kira sozlesmelerine, alt kiraya iliskin kurallar, kiyas

’

yoluyla uygulanir.’

Boylece, adi kiradaki diizenlemenin aksine, hasilat kirasiin alt kiraya
verilmesinin, asil kiralayanin muvafakati ile mimkiin olabilecegi hiikme
baglanmustir.

Asil kiralayanin muvafakati oldugu takdirde ise, adi kirada alt kiraya iligkin
hiikiimlerin kiyasen uygulanacagi belirtilmistir.

Bununla beraber, kiralanana dahil olan baz1 yerlerin, asil kiralayana zarar verici
degisikligi gerektirmemek kaydiyla, adi kiraya verilebilecegi diizenlenmistir.
Dolayisiyla, hasilat kirasina dahil olup da, 6zellikle hasilat getirmeyen, tarima
elverisli olmayan yerlerin, asil kiralayanin muvafakati olmaksizin dahi, adi kiraya
verilmesi miimkiindiir*’. Kiralanana dahil olup herhangi bir hasilat getirmeyen arazi,
depo ya da odalar buna 6rnek gosterilebilir®.

Hasilat kirasinda, alt kiralamaya iliskin belirttigimiz hiikmiin, kiranimn devri hali
icin de uygulama alan1 bulacagi, zira aksine bir uygulamanin, asil kiralayanin
menfaatleri ile bagdasmayacagi gibi, hasilat kirasinin amacma da aykmrilik teskil

edecegi kabul edilir*.

Hukuku, Genisletilmis 2. Bs., Yetkin Basimevi, Ankara, 2005, s. 225-226; Yazman, a.g.e., s. 5;
Tandogan, (Ozel Borg), s. 160; Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 485; Becker, a.g.e., s. 346.

*2 Yazman, a.g.e., s. 6-7;Tandogan, (Ozel Bor¢), s. 160—161.

3 Becker, a.g.e., s. 346; Yazman, a.g.e., s. 10.

* Yazman, a.g.e., s. 34; Erol Cansel, isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu
ile Mukayeseli Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, (Kisaltma: Héasilat), Ankara, 1953, s.
123.
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3. 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDAKI
KANUN’A GORE ALT KiRA VE KiRANIN DEVRI

6570 Sayili GKHK. nin 12’inci maddesi, alt kira ve kiranin devri miiessesesine
iligkin hiikkmiinde, BK. Md. 259’un tam tersi bir diizenleme getirmistir. Buna gore,
kural olarak, kiraci, kiralanani, tiimiiyle ya da bir boliimiiyle alt kiraya veremeyecegi
gibi, sozlesmeden dogan yararlanma hakkmi ya da kira sozlesmesini baskasina
devredemez ve tasinmazi baskasina isgal ettiremez. Ancak taraflarin sdzlesmeyle
bunun aksini kararlastirmalart miimkiindiir.

Ayni maddenin 2’inci fikrasi, bu yasak kapsaminda degerlendirilmeyecek bir

duruma isaret etmistir. Buna gore;

“Kira akdinin esas gayesi itibariyle bagkalarina kiralanmasi lazim ve mutat olan (Otel,
pansiyon, talebe yurdu ve benzerleri) gayrimenkuller biitiin gayrimenkuliin devri veya

kiralanmasi hali miistesna olmak tizere yukaridaki fikra hiikmiine tabi degildir .

Boylece, kira sozlesmesinin esas amacinin, tasinmazi baskalarina kiralamak
oldugu hallerde, -tiim tasinmazin devri ya da kiralanmasi hali hari¢ olmak iizere-
birinci fikra hiikmiiniin uygulanmayacag1 diizenlenerek, 6570 Sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi sozlesmelerde, asil kiralayanin muvafakati
olmaksizin kiraya verilemeyecegi hitkmiine istisna getirilmistir.

Borglar Kanunu ile 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun
arasindaki bu farkli diizenlemenin temel nedeni, alt kiraya verme imkaninin, kiracilar
tarafindan kotiiye kullanilarak, bir kazan¢ vasitasi haline getirilmesinin Oniine
gecilmesi ve bu anlamda alt kiraya verme serbestisinin ortadan kaldirilmasidir®. Zira
6570 Sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun, kiracinin menfaatlerini himaye

etmektedir.

* Olgag, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 219-220.

20



Bu Kanun’a tabi taginmazlar bakimindan, asil kiralayanim, asil kira s6zlesmesini
fesih ve asil kiraciy: tahliye ettirebilme imkan ise sinirli hallerde miimkiindiir. Bu
durumda, bir de asil kiraci lehine, alt kiralama veya devir serbestisi taninmasi, bazi
sakincalar1 da beraberinde getirir. Bu meyanda, kiralanana, sézlesmeye aykirilik
olusturmayan kisileri alan kiracilar, bir siire sonra, ger¢cekte devir amaciyla hareket
ederek, kiralanan1 bu kisilere birakma ve dolayisiyla bu yasagi dolanarak haksiz
kazang elde etme yoluna gidebilirler*.

6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a bagli olan yerlerde, Md.
12/f. 1 hiikkmiine uymayanlar hakkinda, hicbir ihtara gerek olmaksizin kiralanani
bosaltmas1 sulh mahkemesinden istenebilir (GKHK. Md. 12/f. III). (Alt kirac1) fuzuli
sagiller hakkinda, (asil) kiracidan ayr1 olarak ve ihtara gerek olmaksizin bagimsiz
dava agilabilecegi gibi, (asil) kiract ve (alt kirac1) fuzuli sagil hakkinda birlikte de
tahliye davasi agilabilir.

Kiracinin, 6570 Sayilh GKHK. Md. 12 hiikmiine aykir1 davranip davranmadigi

hususunu belirlemede, Yargitay kararlarinda su 6rneklere rastlanmaktadir;

“...Sozlesmenin yapildig1 tarihten itibaren, davalilarin kiralananda uzun siire birlikte
oturmalari, 6570 sayili yasamn 12. maddesi kapsamina giren yasaklayici bir durumun soz
konusu olmadiginin kabuliinii gerektiriv. Hayatin olagan akist dahi bu kabule uygun diiser.
Esasen, fiili durum bu bi¢imde devam ederken, kiralayamn, kira sozlesmesini yapan davali
Filiz’in evienmesi nedeniyle baska bir yere tasinmasini, sozlesmenin bozulmasi nedeni
olarak ileri siirmek objektif iyi niyet kurallari ile dahi bagdastirilamaz.” (HGK.,
18/11/1983 T., 1981/6-420 E., 1173 K. Sayih flami)*.

“Davacilar, davalilardan Gokhan kiralananda oturmakta iken Corlu’ya tayini ¢ikmasi
nedeniyle kiralanam davali Kadriye ye terk ettigini ileri siirerek akde aykirilik ve fuzuli isgal
nedeniyle tasinmazin tahliyesini istemislerdir. Davalilar, ana-ogul olduklarimi, kiralanana

birlikte girdiklerini, akde aykiriligin bulunmadigini ve davanmin reddini savunmuslardir.

* Yazman, a.g.e., s. 42. .
4 Karahasan, a.g.e., s. 888—889; Burcuoglu, a.g.e., s. 196; Kazanc1 Mevzuat ve I¢tihat Bankasi,
(Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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...dinlenen davali tamiklarimin beyanlarindan ve tiim dosya kapsamindan davali anne
Kadriye'nin de, kiralanana kiraci oglu Gékhan ile birlikte girdigi anlasildigindan,
Kadriye'nin fuzuli sagil oldugu da kabul edilemez. Bu durumda her iki davali hakkinda
agilan davanin reddine karar vermek gerekirken, kabuliine karar verilmesi hatali olmugtur.
Hiikiim bu nedenle bozulmalidwr”. (6. H.D., 26/5/1997 T., 4673 E., 4798 K. Sayih

Ilam)*.

Goriildigi tlizere, bu orneklerde, kira s6zlesmesinin baslangicinda, kiralananda,
kiraci ile birlikte oturan kisinin, kiralanandan zorunlu olarak ayrilmasinin gerekmesi
durumunda, sozlesmeye aykiriligin ileri siirtilmesinin, 1yi niyet kurallar1 ile
bagdasmadig1 Yargitay’ca hakli olarak belirtilmistir.

Diger yandan, sozlesmede mevcut yasaga ragmen, asil kiralayanin zimni
kabuliiniin varligmin anlasildigi bir durumda da, Yargitay’n ayni yonde karara
vardig1 goriilmektedir. Nitekim Yargitay bir kararinda, zimni muvafakat iddiasina ispat

imkani taninmas1 gerektigine isaret etmistir;

“...Kira iliskisinin 1.1.1979 tarihinde (Y.0.) ile kuruldugu ve kira sozlesmesinde devir
ve cironun ve baskasimn istifadesinin yasaklandigr konusunda taraflar arasinda uyusmazik
yoktur. Sozlesmede ortakliktan bahsedilmemekle beraber, tasinmazdan baskasinin istifadesi
yasaklandigina gore, bu yasak kuskusuz ortakligi da kapsar. Bu bakimdan mahkemenin
ortakligin yasaklanmadigi konusundaki gerekgesi isabetli goriilemez. Ortakligin, daha dogru
ifade ile ortak kullanmamn, davaci tarafca bilindigi ve zimni muvafakatleri bulundugu
savunmasina gelince; ortakligin ve bu ortak kullanmaya davaci tarafin zimni muvafakati
bulundugunun ispatina imkdn taninmasi ve bunun sonucuna gore karar verilmesi gerekirken
yazul diisiince ile davanin reddi isabetli goriilmemistir. Karar bu nedenle bozulmalidir.” (Y.

6. H.D., 17/1/1989 T., 16078 E., 223 K. Sayih Ilam)®.

Yargitay’a gore, zimni muvafakat iddiasi, her tiirlii delille ispat edilebilir;

8 Karahasan, a.g.e., s. 890-891.
* Karahasan, a.g.e., s. 892.
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“..Yazilh kira akdine ragmen, kiralayan, mecurun, kiraci tarafindan bir baskasina
devrini zimnen onaylamissa, bu husus maddi vaka sayillacagindan, tanik ddahil her tirlii

delille ispatlanabilir.” (Y. 6. H.D., 12.5.1997 T., 4138 E., 10692 K. Sayih ilanm)*.

Zimni muvafakat iddiasmin nazara alindig1 bir diger Yargitay Karari uyarinca;

“...Malikler miiddeabihi Savars'a kiralayp teslim etmis ve o da dosyadaki sozlesme ile
davaciya kiralamwstir. Davaci, Savars'in fer'i zilyedidir. Savars'in davaciya devre selahiyeti
olmasa bile mal sahiplerinin bizzat haklarini almak maksadiyla kapyr kirp dava konusu
yeri zapt etmeye haklart olamaz. Tecaviizii ancak kanuni yollarla def'e selahiyetleri
mevcuttur. Kaldi ki davaci, mal sahiplerinin gozii oniinde bu yeri 7-8 senedir kullandigini ve
bir kisim kirayi onlara édedigini iddia ederek zimni muvafakatlart bulundugunu beyan

2551

etmigtiv. Davalimin bu iddiaya karst bir def’i yoktur ...

Bu baglamda, asil kiralayanca, alt kira iligkisinin bilinmesi ve fakat uzunca bir
miiddet bu duruma sessiz kalinmasi ya da bir itirazda bulunulmamasi, asil
kiralayanin, bu iligkiye zzimnen muvafakat ettigi seklinde yorumlanmaktadir.

Asil kiralayanin zimni muvafakati oldugu gerekgesiyle sozlesmeye aykiriligin

kabul edilmedigi bir bagka Yargitay kararma gore;

“..Yazil kira sozlesmesinde devir yasagi mevcut ise de, davaci, davalimin kiraciligin
kabul edip, kira bedelini ve yakit giderini istedigine ve davali tarafindan da ddendigine gore,
davalimin fuzuli sagil degil kiraci oldugunun kabul edilmesi gerekir. Mahkemenin davalinin

Sfuzuli sagil oldugunu kabul goriisii dogru degildir.

3% Karahasan, a.g.e., s. 893.
3! Kazanc1 Mevzuat ve i¢tihat Bankasi, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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Bu durumda davanmin reddine karar vermek gerekirken yazili gerekge ile reddi hatal
olmustur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” (Y. 6. H.D., 10/12/1998 T., 601 E., 10583
K. Sayil ilam)®.

Belirtilen kararinda, Yargitay, akdi bir yasagin varligina ragmen, asil kiralayanin,
davali taraftan kira bedelinin ve yakit giderinin 6denmesini istemesi ve davali taraf¢a
da bu 6demenin yapilmasini, asil kiralayanin, davali tarafin kiraciligini zimnen kabul
ettigi seklinde yorumlamistir.

Benzer bir husustan hareketle, herhangi bir itirazi kayitta bulunmaksizin ve
uzunca bir siire kira bedelinin banka hesabina yatirilmasmi kabule eden asil
kiralayanin, davali tarafin kiraciligin1 da zimnen onayladigmi ifade eden Yargitay

kararina gore;

“...Davalilardan Safiyettin Y... 'min 1992 tarihinden beri kiraci oldugu, davaci ile
15.12.1998 tarihinde bir yil siireli yeni bir kira sozlesmesi yapildigi, davaciya ait Vakifbank
Koéroglu subesindeki hesaba kira paralarvmin uzun siiredir davalilardan Hiiseyin A...
tarafindan yatirlddigr ve alindigi uyusmazlik konusu degildir. Bu durumda davact Hiiseyin
A...'m kiracihgim kabul etmis sayilir. Bu sebeple davamin reddine karar vermek gerekirken,
yazili gerekge ile tahliye karan verilmesi hatali olmugtur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.”

(Y. 6. H.D., 15.7.2003 T., 2003/5374 E., 2003/5609 K. Sayili ilam1)*.

Ayni sekilde Yargitay 6. Hukuk Dairesi, yine hakli olarak, 8.2.2005 T.,
2004/10420 E., 2005/772 K. Sayih Ilami’nda; kiralananda baskasmin oturmasina
zimni muvafakat edilmesine ragmen, akde aykiriliktan bahsedilmesinin ve bu
gerekgeye dayanilarak tahliye davast acilmasmin 1yl niyet kurallar1 ile

bagdagmayacagini acik¢a ifade etmistir;

52 Karahasan, a.g.e., s. 891.
33 Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.

24



“Davacilar ile davalilardan Kerim arasinda yapilan 1.6.2000 baslangi¢ tarihli ve bir yil
siireli kira sézlesmesinin ozel sartlar 2. maddesinde kiracimin devir hakkinin bulunmadig
belirtilmistiv. Davalilardan Kerim'in diger davali K... Limited Sirketinin ortagi oldugu, séz
konusu girketin 1995 tarihinden beri faaliyet gésterdigi anlasilmaktadir. Dinlenen davali
tamiklart kiralanam 1995 tarihinden beri davali sirketin kullandigim, zaman zaman
davacilarin kiralanana ugradiklarimi, kiralananmi davali sirketin kullandigini bildiklerini ve
ses ¢ikarmadiklarim soylemislerdir. Dosyada mevcut 2000 ve 2001 yillarina iliskin banka
ekstrelerinden bazi aylar kiralarimin da davali sirket tarafindan davacilarin banka hesabina

yatirldigi goriilmiistiir.

Bu durumda ihtarname tanzimine kadar kiralanamin davali gsirket tarafindan
kullaniimasima davacilarin zimnen muvafakat ettikleri, akde aykiriligin giderilmesi icin
davalilara gonderilen ihtarnamenin 3.8.2001 tarihinde keside edildigi davanin uzun bir siire
gegtikten sonra 5.6.2003 tarihinde agildigi, davacilarin bu davramglariyla da kiralananin
davali sirkete devrine zimnen muvafakat ettikleri, sonradan dava a¢malarimin iyi niyet
kurallart ile bagdasmayacagi anlasildigindan davanin reddine karar verilmesi gerekirken,

yazili gerekge ile istem gibi karar verilmesi hatahdir. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir™*.

Ayrica, kiraciya s0z konusu aykirilia son vermesi icin, siireli ihtar
gonderilmesinin ardindan uzun siire dava agilmamis olmasi, zimni kabul olarak
yorumlanirken (Y. 6. H.D., 18.10.1978 T., 6795 E., 7145 K. Sayih Ilam); asil
kiralayanin, kiracinin, sozlesmeye aykiriligina, aldigi tahliye taahhiidii nedeniyle
uzun siire kars1 ¢ikmamasi (Y.6. H.D., 08.03.1989 T., 1989/2326 E., 1989/4092 K.

Sayih flami) zimni muvafakat olarak kabul edilmemistir®.

>* Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.
> Burcuoglu, a.g.e., s. 201 vd.
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B. ALT KiRANIN VE KiRANIN DEVRININ SOZLESME ILE
YASAKLANMASI YA DA KiRALAYANIN MUVAFAKATINE
TABI TUTULMASI

BK. Md. 259 hikkmii, emredici nitelikte degildir ve taraflarca aksi
kararlastirilabilir. Dolayisiyla, asil kiralayana zarar verici bir degisiklik olmasa da, alt
kiraya verme ya da kiranin devri, sdzlesme ile yasaklanabilir veya sinirlandirilabilir.

Oyle ki, kira s6zlesmesinde, kiracinmn kimligi ve sahsi 6zellikleri gibi durumlar,
asil kiralayan bakimindan 6nem tasidigi gibi, asil kiralayan da, kanuni sebepler
haricinde kira sozlesmesini devam ettirmek yiikiimliliigii altindadir. Kira
s0zlesmesinde, alt kiranin ve kiranin devrinin yasaklanmasi halinde, kiraci, bu
yasaga ragmen alt kiraya vermek isterse, asil kiralayanin muvafakatini almak
zorundadir®. Aksi takdirde, s6zlesmeye aykir1 davranmis olacaktir. Asil kiralayanin
s0z konusu duruma muvafakat etmesi halinde, kiracinin sdzlesmeye aykirilik
olusturacak bir davranis1 s6z konusu olmayacaktir. Asil kiralayanin alt kiraya zimnen
muvafakat etmesi dahi miimkiindiir. Nitekim -bir onceki boliimde de ifade edildigi
tizere- yasagi bildigi halde, uzun bir siire bu duruma katlanan asil kiralayanin, alt kira
yasagmdan zimnen vazgegtigi kabul edilir®’.

Ancak asil kiralayanm, alt kira veya kiranin devri yasaginin ihlaline, zimnen
muvafakat ettigi bir durumda, her zaman bu muvafakatin alt kira yasagini ortadan
kaldirmis sayilacagi kabul edilemez. Bununla beraber, s6z konusu muvafakatin daimi
oldugu anlasiliyorsa; bu baglamda, asil kiralayanca bilindigi halde, birden ¢cok defa
alt kiraya verilme ya da kiranmn devri durumuna ses c¢ikarilmiyorsa s6z konusu
onaym, daimi oldugu sonucuna varilabilir’®. Dolayisiyla, her somut olay kosullarinin,
kendi i¢inde degerlendirilmesi yerinde olacaktir.

Borglar Kanunu’na tabi olan yerlerde, sozlesme ile alt kira ve kiranimn devri
yasagl getirilmemis olmasina karsin, alt kira veya kiranmn devri, asil kiralayanin

muvafakatine tabi kilinabilir.

*® Bu halde kiralayanin sebep gostermeksizin muvafakatten kagmmasi ya da sarta bagli tutmasi
miimkiindiir: Bkz., Yazman, a.g.e., s. 11.

" Yazman, a.g.e., s. 12.

% Yazman, a.g.e., s. 13.
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Bu halde, alt kiralama ve devir serbestisi, asil kiralayanin muvafakati ile hiikiim
ifade eder”. Asil kiralayanin, alt kiraya veya kiranin devrine haksiz olarak muvafakat
etmemesi durumunda ise, kiracinin kullanim hakki sinirlanmis olacagindan, kira
sOzlesmesine aykir1 bu davranisi sebebiyle asil kiralayanin sorumluluguna gitmesi
miimkiindiir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi, bir kararinda, davacinin taginmazi kiraladigi sahisla
yaptig1 sozlesmede yer alan, “kiralananmin, kiract tarafindan iigiincii sahsa kismen
veya tamamen kiralanmasi halinde talimat ve tahsis ciheti degistirilirse veya
herhangi bir suretle tahrip ve tadil edilirse kiraya verenin kira akdini bozabilecegi”
yolundaki kaydin, kiraciin, kiralanani, {i¢iincii sahsa kismen veya tamamen
kiralama yetkisini verdigini ve bu durumda, alt kira sdzlesmesi yapilmasma asil
kiralayanca muvafakat edildigi kanaatine varmigtir®.

Diger yandan, Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin, 2.2.1987 T., 1986/14881 E.,
1987/866 K. Sayih flamn’nda, sézlesmenin 6zel sartlar boliimiinde, devri yasaklayan
bir hiikiim bulunmadig1 gerekgesiyle, kiranin devrinin caiz oldugu dikkate

almmaksizin hiikiim tesis edilmesini usul ve yasaya aykir1 bulmustur;

“...Davaci, asil kiracisimin H.B. oldugunu, sézlesmeye aykirt olarak H. nin tasinmazi
davaliya devrettigini iddia ile fuzuli sagil olan davalvuin tahliyesini istemistir. Kira
sozlesmesi davaci ile H.B. arasinda yapimistir. Sozlesmenin ozel sartlar béliimiinde devri
yasaklayan bir hiikiim yoktur. Matbu sozlesmenin 2. sayfasimin 2. béliimii uyarinca bu gibi
durumlarda kiralanamin devri miimkiindiir. Bu bakimdan sabit olmayan davamin reddi
gerekirken matbu 2. madde itistiinde durulmaksizin davanin kabul edilmesi usul ve yasaya

261

aykirt oldugundan hiikmiin bozulmasi gerekmigtir ...

% Yazman, a.g.e., s. 14—15.

'y, 6. H.D., 20.12.1988 T., 1988/14840 E., 1988/20124 K. Sayih ilamm icin Bkz., Kazanci
Mevzuat ve i¢tihat Bankasi, (Cevrimigi), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010; ayn1 yonde YHGK.
1.6.1966 T., 6/36 E., 169 K. Sayili ilamm i¢in Bkz., Senai Olgag, Kira Parasim Tespit ve Tahliye
Davalari, (Kisaltma: Tespit ve Tahliye), Ismail Akgiin Matbaasi, Istanbul, 1968, s. 184.

6! Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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C. ALT KiRA VE KiRANIN DEVRi YASAGINA AYKIRILIGIN
HUKUKIi SONUCU

Gerek alt kiraya verme, gerekse kiranin devri konusunda getirilmis kanuni veya
iradi (taraf iradesinden dogan) bir yasaga ragmen, asil kiracinin, kiralanani, alt kiraya
vermesi, sozlesmeye aykir1 davranarak asil kira so6zlesmesini ihlal etmesi anlamini
tasir. Bu durumda, asil kiralayan, kira sdzlesmesinden dogan haklarini kullanarak
tazminat talep edebilece§i gibi, tazminatla birlikte sézlesmenin feshini de talep
edebilir®.

Her haliikarda, alt kira yasagina uyulmamis olmasina karsin, alt kira s6zlesmesi,
gegerli bir sekilde kurulmus olmaktadir®.

Kiranin devri yasagina aykirilik halinde ise durum aksinedir. Zira -ikinci boliimde
de aciklanacag iizere- kiranin devri, alacagin temliki niteliginde oldugu icin, bir

tasarruf islemidir ve bu yetki olmaksizin yapilan devir islemi gegersiz olur.

IIT) TURK BORCLAR KANUNU TASARISINDA ALT KiRA iLE
ILGILI DUZENLEME

Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nda, alt kira miiessesesi, “alt kira ve kullanim
hakkinin devri” baslikli 321’inci maddede “kullanim hakkinin devri” ile beraber ayni
madde altinda diizenlenmistir.

Buna gore, kiraci, -kiralayana zarar verecek bir degisiklige yol agmamak
kosuluyla- kiralanani, alt kiraya verebilmekte ve kiralanani kullanma hakkini,

baskasina devredebilmektedir (BKT. Md. 321/f. I).

62 Kahveci, a.g.e., s. 57.

83« Davaci birinci kiraci, davali ise kiracimn kiracisi durumundadir. Ikisi arasinda sozlesmesel
iliski dogmus ve kiralayanla (dava disi konumunda bulunan Sendika) yaptigi sozlesmede devir
yetkisinin olmamasi, dogmus olan bu sézlesmesel iligkiyi ortadan kaldirmaz. Yine asil kiralayamn,
ikinci kiraci (davaly) ile dogrudan dogruya sézlesme yapmasi, birinci kiracimin, ikinci kiraciyla
yaptigi sozlesmeyi gegersiz kilmaz”. (Y. 3. H.D., 9/11/1998 T., 11189 E., 11632 K. Sayih ilami);
“...Davada taraf sifati bulunmayan Belediyenin, davaci kiract ile yaptig1 sézlesmede devir yasaginin
olmasi, davaci kiracimin alt kiraci davali ile yaptigi sézlesmeyi gegersiz kilmaz.” (Y. 3. H.D.,
15/02/1999 T., 930 E., 1259 K. Sayih ilamm) i¢in Bkz., Karahasan, a.g.e., s. 877-878; Kazanc
Mevzuat ve i¢tihat Bankasi, (Cevrimici), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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Ayrica, kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, asil kiralayanin yazili rizasi
ile kiralanani, alt kiraya verebilir ve kullanim hakkini devredebilir. (BKT. Md.
321/ £ 1I).

Alt kiraci, kiralanani, asil kiraciya taninandan baska bir sekilde kullandigi
takdirde, asil kiralayana karsi dogrudan sorumlu olur ve asil kiralayan da,
kiracisina kars1 sahip oldugu haklari, alt kiraciya veya kullanim hakkini
devralana kars1 da kullanabilir (BKT. Md. 321/ f. I1I).

Yukarida belirtilen maddede yer verilen “kullamim hakkinin devri” kavraminin
icerigi ile Tasarmin ii¢ fikradan olusan 322’inci maddesinde ifade edilen, “kira
iligkisinin devri” hususlari, ikinci boliim olan “kiranm devri” kisminda ayr1 bir baslik
altinda® ayrica incelendigi i¢in burada ayrintisina yer verilmemistir.

Isvicre Borglar Hukuku’nda, kiralananin alt kiraya verilmesine deginilecek
olunursa, bu hususun, IBK. Md. 262’de diizenlendigi goriiliir. Maddenin ilk fikras,
kiralananin, kismen ya da tamamen alt kiraya verilmesini, asil kiralayanin iznine tabi
kilmistir. Aynt maddenin ikinci fikrasi da, asil kiralayanin, alt kiraya izin vermekten
hakli olarak kacinabilecegi durumlar1 diizenlemistir. Buna gore; asil kiracinin, asil
kiralayana, alt kiranin kosullar1 hakkinda bilgi vermekten ka¢inmasi veya alt kiranin
kosullarinin, asil kira sozlesmesinin kosullarina nazaran hakkin kotiiye
kullanilmasini teskil etmesi® ya da alt kiranin, asil kiralayan aleyhine esaslh bir zarar
olusturmasi®® hallerinde, asil kiralayan, alt kiraya izin vermekten imtina edebilir.

IBK. Md. 97 uyarinca, asil kiralayanin, haksiz olarak izin vermekten kaginmasi
durumunda, asil kiraci, bir zarara ugramigsa, asil kiralayan, bu zarardan
sorumludur®’.

Bununla beraber, asil kiralayanin, izni vermekten hakli olarak kaginmis olmasia
karsm, asil kiraci, kiralanani, alt kiraya verirse, asil kiralayan, kira sozlesmesini

feshedebilir (IBK. Md. 257/f. I1I).

6% Bkz., ikinci Béliim, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinda Kiranin Devri ile ilgili Hiikiimler, s. 94.
% Bu durum, asil kiracinin, asir1 bir gelir elde etmesi durumunda séz konusu olabilir. Kotiiye
kullanmanin tespitindeki 6l¢iit kira so6zlesmesidir: David Lachat/Daniel Stoll, Das neue Mietrecht
Fiir die Praxis, Ziirich, 1991, s. 276 (Kahveci, a.g.e., s. 52’den naklen).

% Bakkal diikkanmin sinemaya doniistiiriilmesi, kiralananda fuhus yapilmasinda oldugu gibi: Lachat/
Stoll, a.g.e., s. 276 (Kahveci, a.g.e., s. 52’den naklen).

57 Lachat/ Stoll, a.g.e., s. 277 (Kahveci, a.g.e., s. 54’den naklen).
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IV) ALT KiRADA ASIL KiRACI, ASIL KIRALAYAN VE ALT
KIRACI ARASINDAKI ILISKILER

A. ASIL KiRACI VE ASIL KIRALAYAN ARASINDAKI iLiSKi

1. GENEL OLARAK

Alt kira sozlesmesiyle, asil kirac1 ve alt kirac1 arasinda bir kira sozlesmesi
kurulmakla beraber, asil kiralayan ile asil kirac1 arasindaki kira sdzlesmesi bundan
etkilenmez. Dolayisiyla, hem asil kiracinin, hem de asil kiralayanin, diger s6zlesme
tarafina karsit sahip oldugu hak ve yilikiimliiliikler, asil kira sdzlesmesine gore

belirlenmeye devam eder.

2. ASIL KiRACININ HAK VE BORCLARI

Asil kira sozlesmesi geregi, taraflar arasinda bulunan hak ve bor¢larin devam
edecegini belirttik. Asil kiracinin, alt kira iliskisi sebebiyle asil kiralayana kars1 -alt
kiraya izin verilmis olmasi halinde- kiralananin alt kiraciya teslimini talep ve dava
hakki bulunur®.

Asil kira sdzlesmesi geregi mevcut olan asil kiracinin borglar1 da, gecgerliligini
sirdiirtir. Asil kiracmin, asil kiralayana karsi, alt kiracinin davranislar1 dolayisiyla
sorumluluguna iliskin BK. Md. 259/f. II hiikkmii, alt kiracinin, kiralanani s6zlesmede
ongoriilen sekilde kullanmamasi halinde sorumlu olacagini ifade eder.

Buna dayali olarak, doktrinde, alt kiracinin, s6zlesmeye uygun kullanim hakkini
asmas1 durumunda, sorumlulugun smirmni, -is sahibinin aym sekilde davranmuig
olsaydy bizzat sorumlu tutulamayacagi yere kadar olmasindan hareketle- BK. Md.

100’e gore tayin edilecegini savunan bir goriis” bulunmaktadir.

%% Hochli, a.g.e., s. 64 (Kahveci, a.g.e., s. 76’dan naklen).

% Buna gore, alt kiraci, alt kiralayanin kullanma yardimeist konumundadir ve BK. Md. 259/f. II’de,
BK. Md. 100’in 6zel bir uygulama hiikmii niteligindedir: Kiligoglu, Borclar Hukuku, Genel
Hiikiimler, 10. Bs., Ankara, 2008, s. 434 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, (Ozel Boliim), s. 206; Arikan,
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Diger yandan, bir baska goriise gore”, BK. Md. 100 ile BK. Md. 96 hiikiimleri
birbiriyle yarigir. Bunun yani sira, 6gretide bir diger goriis”', kiraciyi, kiralayana kars1
ancak alt kira caizse, BK. Md. 100’e gore sorumlu tutmakta, buna karsin caiz

olmayan alt kirada, kiracinin sorumlulugunu BK. Md. 96’ya dayandirmaktadir.

3. ASIL KIRALAYANIN HAK VE BORCLARI

Asil kiralayanin da, asil kira s6zlesmesi uyarinca mevcut hak ve borglar1 devam
ederken, alt kira iliskisi dolayisiyla, BK. Md. 259/f. II hikkmii geregi, asil kiracidan,
alt kiracinin kiralanani, s6zlesmeye uygun bir bicimde kullanilmasmi talep hakki
dogar.

Asil kiralayanin, alt kira iliskisi dolayisiyla yiiklendigi borg ise, -yine alt kiraya

izin verilmesi halinde- alt kiraya katlanmaktir’.

B. ASIL KIRALAYAN VE ALT KIRACI ARASINDAKI iLISKi

1. ASIL KIRALAYANIN HAKLARI VE BORCLARI

a. ASIL KIRALAYANIN HAKLARI

a.g.e., s. 22; Kahveci, a.g.e., s. 78; Tungomag, ((")zel Borg), s. 554; Yazman, a.g.e., s. 26; Eren, a.g.e.,
s. 1035; Becker, a.g.e., s. 290; Zarife Senocak, Bor¢lunun ifa Yardimcilarindan Dolay:
Sorumlulugu, Ankara, 1995, s. 127-128; Ipek Yiicer, Alt Kira, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C:57, s. 791-829, 2008, (Cevrimigi), http//www. auhf.ankara.edu.tr/dergiler/, 01.04.2010, s.
20.

" Akkanat, a.g.e., s. 159-160; Gumiis, a.g.e., s. 369.

! Zira haksiz bir sekilde ve/veya gerekli zeni gostermeden yardimei sahislara bagvurulmussa, bu tarz
bir hareketle, bir s6zlesme kusuru (“akdi kusur”) islenmis olur ve BK. Md. 96’ya gore sorumluluk
s6z konusu olur: Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler Uzerine Cahsmalar
ve Gelismeler, (Bor¢lar-Genel), 6. Bs., Sermet Matbaasi, Istanbul, 1976, s. 841;Arikan, a.g.e., s. 23;
Kiligoglu, a.g.e., s. 434; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler,
(Kisaltma: Borclar-Genel), C:2, Istanbul,1977, s. 196-197.

2 Hochli, a.g.e., s. 66 (Kahveci, a.g.e., s. 79’dan naklen).
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(1) GENEL OLARAK

Alt kira iligkisi neticesinde, her ne kadar, asil kiralayan ile alt kirac1 arasinda
dogrudan bir sozlesme iliskisi bulunmasa da, kanun koyucu bazi hallerde, asil
kiralayana da, alt kira iliskisine miidahale hakki tanimistir. Bu baglamda, alt kira
iligkisinin niteligi geregi, asil kiralayan, alt kiraciya dogrudan bagvurabilmekte ve alt

kiracinin egyalar1 iizerinde hapis hakki kullanma imkan1 olabilmektedir.

(2) KIRALANANIN SOZLESMEYE UYGUN BIiR BICIMDE
KULLANILMASINI ISTEME HAKKI

BK. Md. 256 uyarinca, asil kiraci, kiralanan1 tam bir 6zenle ve tahsis amacia
uygun bir sekilde kullanmakla yiikiimliidiir. Alt kiracinm, kiralanani, kullanma
hakki, asil kira sozlesmesiyle belirlenen ¢ergeve ile smirlt oldugundan, alt kiraci da,
asil kira sozlesmesi ile belirlenen kapsamda, kiralanan1 6zenle ve tahsis amacina
uygun olarak kullanmak zorundadir.

BK. Md. 259/f. III ile asil kiralayana, aralarinda sozlesmesel bir iliski
bulunmamasma karsin, alt kiraciya dogrudan dogruya basvurma hakki tanmmastir.
Buna gore, asil kiralayan, alt kiraciya dogrudan dogruya basvurarak, sézlesmeye
uygun bir bigcimde davranmasini isteyebilir. Bu yetki, istisnai bir talep hakki olarak,
asil kiralayanin menfaatlerini korumak amaciyla getirilmistir™.

S6z konusu dogrudan talep hakki, ayn1 zamanda asil kiralayan ile alt kiralayanin,
alt kirac1 karsisinda miiteselsilen alacakli olmalar1 sonucunu da dogurur. Oyle ki, her
ikisi de, alt kiracidan, kiralanani, 6zenle ve tahsis amacina uygun bir sekilde
kullanmasin1 talep edebilir. Boylece kanundan dogan bir alacakli teselsiilii soz

konusu olur™.

” Yazman, a.g.e., s. 21.

™ M. Kemal Oguzman/Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 6. Bs., Vedat Kitapcilik,
Istanbul, 2009, s. 869; Hatemi/Serozan/Arpaci, (Ozel Boliim), s. 206; Kiligoglu, a.g.e., s. 515 vd.;
Kaneti, (Ders Notlar1), s. 132; Karahasan, a.g.e., s. 874-875. Kanun koyucu, BK. Md. 259/f. III
hiikmii ile asil kiralayana, dogrudan talep hakki tesis ederek, alt kiraciya karsi (asil kiralayan lehine)
bir alacak yaratmaktadir. Iste bu alacak, alt kiralayanin da, alt kirac1 ile arasindaki sozlesmesel iliski
dolayisiyla elde ettigi “kiralanamn 6zenle ve tahsis amacina uygun bir bi¢cimde kullanmilmasim talep

32



Nitekim asil kiralayan, kendi kiracisma kars1 aralarindaki s6zlesme dolayisiyla
hélihazirda talep haklarina sahiptir. Ancak, prensip olarak aralarinda sézlesmesel bir
iliski bulunmayan alt kiraciya kars: dogrudan bir talep hakki yoktur. Iste kanun
koyucu, alt kiracinin, sézlesme kosullarina aykir1 hareket ederek mala zarar vermesi
ve kiracmin mali durumunun kétiilesmesi karsisinda, asil kiralayanin sézlesmeye
riayet etmesini saglayabilmek i¢in alt kiractya dogrudan bagvurma hakki taniyarak,
bu ihtiyaci kargilamak istemistir”.

Kiralananin, alt kiraci tarafindan, alt kiralayana izin verilenden baska bir tarzda
kullanilmasi halinde, alt kiraci, asil kiralayanin zararini tazminle yiikiimlidiir. Bunun
yani sira, asil kiralayan, s6z konusu zararmi, BK. Md. 259/f. 11 geregi, kendi
kiracisina da tazmin ettirebilir. Bu halde, kendi kiralayaninin zararmi gideren asil
kiraci, bu zarardan kurtulmak i¢in bu defa alt kiraciya kars1 bir tazminat davasi
acabilir. Boylece asil kiralayan, kiralananin, sozlesmeye aykir1 kullanimindan dogan
zararmin tazmini i¢in hem kendi kiracisina, hem de alt kiraciya basvurabilir.
Dolayisiyla alt kiracinin sdzlesmeye aykir: kullanimindan, hem ilk kiraci, hem de alt
kirac1 asil kiralayana kars1 miiteselsilen sorumludurlar. Oyle ki, asil kiralayan ile asil
kirac1 arasinda, alt kiracinin sodzlesmeye uygun davranmasini talep bakimindan
alacakli teselsiilii vardir.

Alt kiralayanin sorumlulugu, BK. Md. 100 wuyarmnca ‘“yardimci kisinin
davraniglarindan sorumluluk™ ile agiklanabilir’®.

Bu baglamda, Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 7.5.2007 T., 2007/3515 E.,
2007/5502 K. Sayih flam incelendiginde, kira sozlesmesinden kaynaklanan
tazminat istegine iliskin bir uyusmazhigin ele alindig1 goriilmektedir. Buna gore,
Yargitay, kiracinin sézlesmesel sorumluluguna isaretle, kiralanani, ne sekilde teslim
aldiysa, o halde iade etmesi gerektigine dikkati ¢cekmis (BK. Md. 266) ve kiracinin,

herhangi bir kusuru bulunmasa da, kendisi ile birlikte yasayan esinin kusurlu

etme” hakki ile yarisir durumda bulunur. Boylece her iki alacak hakki, asil kiralayan ve kiracisi
arasinda alt kiraciya karsi miiteselsilen alacakli olmalar sonucunu dogurur: Faruk Acar, Tiirk-isvicre
Medeni Hukukunda Alacaklilar Arasi Teselsiil, Seckin Yayimnevi, Ankara, 2003, s. 180—181; Nihat
Renda, Dordiincii Hukuk Dairesinin Emsal Kararlariyla Bor¢lar Hukuku, Balkanoglu Matbaasi,
Ankara, 1972, s. 562.

5 Acar, a.g.e., s. 176-177.

’® Hatemi/Serozan/Arpaci, (Ozel Boliim), s. 206; Kilioglu, a.g.e., s. 434 vd.; Arikan, a.g.e., s. 22;
Tungomag, (Ozel Borg), s. 554; Kahveci, a.g.e., s. 78; Becker, a.g.e., s. 290; Yazman, a.g.e., s. 26;
Senocak, a.g.e., s. 127-128; Yiicer, a.g.e., s. 20.
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davranis1 sebebiyle yangina sebebiyet vermesinden BK. Md. 100 uyarinca sorumlu
olacagini ifade etmistir”’.

Ayn1 noktadan hareketle, s6z konusu durumu, alt kira iliskisi i¢in de kabul etmek
gerekir. Zira alt kiralayanin, kiralanani, iyi bir halde teslim aldig1 esastir ve ayni
sekilde iade etmesi beklenir. Diger yandan, alt kira sozlesmesi akdeden alt kiralayan,
alt kiraciin, kiralanani, sozlesmede Ongoriilen sekilde kullanmamasindan, asil
kiralayana kars1 sorumludur.

Nitekim Yargitay 4. H.D.’nin 31.1.1958 T., 8043 E., 581 K. Sayili llaminda;
ikinci kiracmin, birinci kiracinin kira sézlesmesinden dogan haklarini, onun adina
kullanan bir kimse durumunda bulundugu dikkate alinarak, onun meydana getirdigi
zararlardan birinci kiraciin, BK. Md. 100 hiikmiince sorumlu tutulacagini acikca
ifade etmistir’®.

Bununla beraber, alt kiracinin caiz olmamasima karsin, -bu baglamda alt
kiralayana sézlesmede izin verilmemis olmasina ragmen, kiralananin, alt kiraya
verilmesi durumunda- kiralanan1 kullanmasindan kaynaklanan zararlarda, BK. Md.
100’tin uygulama alani bulup bulmayacagi tartismalidir. “Asil Kiraci ve Asil
Kiralayan Arasindaki Iliski” genel bashikli bolimde de ifade edildigi iizere, bir
goriise gore”, BK. Md. 100’e basvurmaya gerek olmaksizin, asil kira sézlesmesine
aykir1 davranilmigs olmasi dolayisiyla BK. Md. 96 geregi sorumluluk yoluna
gidilmelidir. Diger bir goriigse gore ise®, asil kiralayan, birbiriyle yarigan BK. Md. 96
ya da BK. Md. 100 hiikiimlerinden herhangi birine dayanarak zararmin tazminini
isteyebilmelidir.

Kanaatimizce de BK. Md. 100 uyarinca, alt kiralayani, yardimci sahsin (alt
kiracinin) fiillerinden sorumlu tutabilmek i¢in alt kira iligkisinin caiz olmasi aranir.
Zira bor¢lunun, sozlesmeden dogan haklarmni kullanirken faydalandigir yardimci
sahsin fiillerinden sorumlu tutulabilmesi i¢in, borglu ile zarar géren sahis arasinda bir

bor¢ (ya da sézlesme) iliskisinin varliginin olmasi ve bu iliskiden dogan bir borcun

"7 Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

8 Bkz., Renda, a.g.e., s. 570; Yiicer, a.g.e., s. 20, dipnot 48.

" Arikan, a.g.e., s. 23; Kilioglu, a.g.e., s. 434; Tungomag, (Bor¢lar-Genel), s. 841; Feyzioglu,
(Borclar-Genel), s. 196-197.

% Akkanat, a.g.e., s. 159-160; GUMUS, BK. Md. 259/f. Il hiikmiinii, BK. Md. 100 hiikmiiniin bir
uygulama hiikmii niteliginde gérmez ve BK. Md. 259/f. 11 hiikmiiniin, caiz olmayan alt kira iligkisi
bakimindan da uygulama alani bulacagmni savunur: Giimiis, a.g.e., s. 369.
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ifasmin ya da bir hakkin kullanilmasimnin yardimci sahsa birakilmis olmasi gereginin
yani sira, bu ifanin veya hakkin kullanimmin yardimci sahsa birakilmasimin ayni
zamanda hukuka uygun olmasi ve ayrica yardimci sahsin alacakliya bir zarar vermis
olmasi, yardimci sahsin fiili ile olusan bu zarar arasinda uygun illiyet baginin
bulunmasi ve yardimei sahsin kusurlu olmasi da gerekir®'.

Diger yandan, doktrinde, BK. Md. 259/f. III” {in igerigi hususu da, tartisma arz
etmektedir. Zira maddede kastedilen talep hakkinin, sadece tazminat hakki ile smirh
bir hak m1 oldugu yoksa ayni1 zamanda fesih hakkmni icerir bir talep hakki m1 oldugu
hususu belirsizdir. Bu konuda, OSER-SCHONENBERG, kira sdzlesmesinin feshini
hakli gosterebilmek i¢in sdzlesmeye uygun hareket edilmesi hususundaki ihtarin, alt
kiractya da yapilmasi gerektigini savunurken, MAX BRUNNER, alt kiracinin
aciktan agiga fena kullanarak kiralanana devamli surette zarar ika etmesi halinde,
onceden ihtara gerek olmaksizin alt kiracinin tahliyesinin talep edilebilecegini ifade
eder””. BECKER ise, kira sozlesmesinin feshi konusunda talep hakkinin, alt
kiralayana karsi ileri stirtilmesi gerektigini savunur®. OLGAC *, BK. Md. 259/f. 111
uyarinca, dogrudan dogruya alt kiractya bagvurarak kira sdzlesmesinin
feshedilebilecegini belirtirken, ARIKAN, davanin s6zlesmeyi ihlalden dolayr alt
kiralayana agilmasmin daha uygun olacagi disiincesindedir”. RENDA, asil
kiralayanin, alt kiraciya kars1 sozlesmenin feshini talep edebilecegini ifade eder®.

Kanaatimizce, sozlesme taraflarma ait yenilik dogurucu bir hak niteligindeki
“sozlesmeyi fesih” hakki, istisnai nitelikte olan s6z konusu hiikiim kapsaminda
degerlendirilmemelidir. Asil kiralayan, fesih yetkisini, sdzlesmeye aykir1 davranisi
hususunda uyardigi1 ancak ihtarinin sonugsuz kaldigi kendi kiracisina karsi
kullanabilmeli, buna mukabil, s6zlesmeye aykir1 davranisindan dolayi alt kiraciy1 salt

zararinin tazmini ile sorumlu tutabilmelidir.

! Eren, a.g.e., s. 1028 vd.; Ayan, Bor¢lar-Genel, s. 299; Kilicoglu, a.g.e., s. 481 vd.; Tungomag,
(Borg¢lar-Genel), s. 834 vd.; Feyzioglu, (Bor¢lar-Genel), s. 192 vd.; Senocak, a.g.e., s. 170 vd.

%2 Haluk Tandogan, Mukayeseli Hukuk, Hususiyle Tiirk-isvicre ve Alman Hukuku Bakimimdan
Uciincii Sahsin Zararimn Tazmini, (Kisaltma: Ugiincii Sahsin Zararimin Tazmini), Ajans-Tiirk
Matbaa, Ankara, 1963, s. 120, dipnot 3 ve 5.

% Becker, a.g.e., s. 290-291; Tandogan, Ugiincii Sahsin Zararimin Tazmini, s. 120-121.

% Olgag, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 635.

% Arikan, a.g.e., s. 29.

% Renda, a.g.e., s. 562.
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Zira asil kiralayan, alt kiracinin akde aykir1 davranis1 dolayisiyla ugradigi zarari,
BK. Md. 259/f. Il uyarinca, kendi kiracisina tazmin ettirebilir. Ancak, asil kiracinin,
bor¢ ddemekten aciz bir durumda bulunmas: halinde ya da asil kira sdzlesmesine
taraflarca konulan ve asil kiracmin, alt kiracinin her tiirli kusurundan sorumlu
olmayacagma iliskin bir hiikiim bulunmasi durumunda, isbu hiikiim nedeniyle asil
kiracinin sorumluluktan kurtulmasi, BK. Md. 259/f. 11l uyarinca, alt kiractya kars1
dogrudan dogruya bir tazminat davasi agma hakkinin bulunmasmin pratik 6nemini
aciga ¢ikarrr.

Goriildiigii tizere, BK. Md. 259/f. 11l hiikkmiiniin igerdigi talep haklarinin belirsiz
olmas1 sorunlara yol agmakta ve dolayisiyla adaletsiz sonuglarin ortaya ¢ikmasina

sebebiyet vermektedir.

(3)ALT KIRACININ ESYALARI UZERINDE HAPIS HAKKININ
KULLANILABILMESI

Tasinmaz kiralarinda, kiralayanin, kiralanan tasmmazda bulunan ve onun
dosenmesine, slislenmesine veya ondan yararlanmak ic¢in kullanilmasma yarayan
taginir egyalar tizerinde hapis hakki vardir (BK. Md. 267/f. ).

BK. Md. 267/f. II hikkmii, asi1l kiralayanin, kendi kiracisina kars1 bazi1 kosullarin
varlig1 halinde sahip oldugu bu hakki, smirli olarak alt kiracisinin esyalar1 iizerinde
de miimkiin kilmstir.

Boylece hem asil kiralayanin menfaatlerini korumak, hem de getirilen
diizenlemenin smirli bir hapis hakkini iceriyor olmasi dolayisiyla, alt kiracinin
menfaatlerini de zedelememek miimkiin olmustur.

Belirtmek gerekir ki, asil kiralayanin hapis hakki, Medeni Kanun’un 950 vd.

hiikiimlerinde diizenlenen genel nitelikteki hapis hakkindan farklidir.

%7 Hapis hakkmim konusuna giren esyalar igin Bkz., Suat Aydinhyim, Tiirk Hukukunda Adi Kira
Sozlesmesinin Son Bulmasi, Doktora Tezi, Ajans-Tirk Matbaa, Ankara, 1972, s. 33; Giimis, a.g.e.,
s. 383; Tandogan, (Ozel Borg), s. 176 vd. ; Zevkliler, a.g.e., s. 210-211; Cansel, Tiirk Hususi
Hukukunda Hapis Hakki, (Kisaltma: Hapis Hakki), Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yaymlari, Ankara, 1961 s. 174 vd. ; Ali Cem Budak, Kiralayamin Hapis Hakkinin Kullamilmasi,
Yetkin Yaymnlari, Ankara, 2003, s. 33 vd.; CANSEL, kira bedelinin faizi ve takip masraflarinin da
hapis hakki kapsamina dahil edilmesi gerektigini savunur: Cansel, (Hapis Hakki), s. 179; aym
goriiste Budak, a.g.e., s. 46.
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Oyle ki, asil kiralayanmn hapis hakkinda, hapis hakkinin konusuna giren mallar
bor¢lunun zilyetligindeyken, genel hapis hakkinda alacaklinin zilyetligindedir; genel
hapis hakkinda korunan hapis hakki konusu esyanin, kullanilan mallarla bir
baglantisinin bulunmasi aranirken, asil kiralayanin hapis hakkinda, hapis hakkinin
kapsamia, kiralananin dosenmesine, siislenmesine veya ondan yararlanilmasma
yarayan taginir esyalar girer; asil kiralayanimn hapis hakkinda, heniiz muaccel olmayan
bazi kira alacaklar1 dahi rehin hakkmin kapsamina girerken, genel hapis hakkinda,
borcun muaccel olmasi aranir; asil kiralayanin hapis hakkinda, kiralanandan zorla ya
da gizlice ¢ikartilan mallarin iadesine yonelik bir takip hakki tanmnmistir ve alacagin
temliki ile beraber genel hapis hakkmin temelliik edene ge¢meyecegi ve fakat asil
kiralayanm hapis hakkinin anilan durumda temelliik edene gegecegi kabul edilir®®.

BK. Md. 257/f. 11 hiikkmiine gore, alt kiracinin esyalar1 iizerinde hapis hakkinin
kullanilabilmesi i¢in; asil kiralayan, kira iicreti alacagi oldugu kendi kiracisina
basvurmus olmasina karsm, ona karsi sahip oldugu hapis hakki ile alacagini kismen
ya da tamamen elde edememis olmali ve alt kiracinin da, kiralayanma (alt
kiralayana) hapis hakki kapsamina giren bir kira ticreti borcu bulunmalidir. Asil
kiralayan, hapis hakki kapsaminda, gecmis bir yil ile ge¢mekte olan alt1 aylik kira
bedellerini talep edebilme hakkina sahip olup, hapis hakkimin konusu, azami olarak
kendi kiracisindan olan kira ticreti alacagt ile smirhdir.

Dolayisiyla, asil kiralayanin, alt kiracinin esyalar1 lizerindeki hapis hakki, hem alt
kiralayanin kira ticreti borcu ile hem de, alt kiracinin, alt kiralayana olan borcu ile
smirlidir ve alt kiracinin borcunu zamaninda 6demesi halinde kullanilamaz®.

Bununla beraber, asil kiralayan, hapis hakkini kullanmis ise, bu tarihten itibaren,
alt kirac1 6demeleri, asil kiralayana yapmalidir®™.

Kiralanan tasinmaza, alt kiraci tarafindan getirilen ve {i¢iincii bir kisiye ait olan
esyalar lizerinde de -BK. Md. 267/fII’ de belirtilen “ikinci kiraci tarafindan

kiralanan ddhilinde getirilen esya” ifadesi kullanilmis oldugundan- ayni hiikmiin

% Cansel, (Hapis Hakki), s. 174 vd.; Budak, a.g.e., s. 26 vd.; Aydinhyim, a.g.e., s. 32-33; Olgag,
(Akdin Muhtelif Nevileri), s. 708.

% Cansel, (Hapis Hakki), s. 176; Tandogan, (Ugiincii Sahsin Zararmin Tazmini), s. 123; Tandogan,
(Ozel Borg), s. 157-158; Aydinliyim, a.g.e., s. 34; Zevkliler, a.g.e., s. 223.

% Aksi halde asil kiralayanin hapis hakki bertaraf edilmis olunur: Cansel, (Hapis Hakki), s. 176;
Yazman, a.g.e., s. 24.
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uygulanacagi kanaatindeyiz’'. Bununla beraber, anilan durumda, BK. Md. 268
hitkmiiniin uygulama alani bulacagini savunan bir goriis de mevcuttur’™.

BK. Md. 268 diizenlemesi ise s0yledir;

“Ugiincii kisilerin, kiralayamn, kiraciya ait olmadigim bildigi veya bilmesi gerektigi
esya ile calinmus, kaybolmus veya baska bir bi¢cimde sahibinin elinden iradesi disinda ¢ikmuig
esya tizerindeki haklari, kiralayanin hapis hakkindan once gelir.

Kiralayan, kiract tarafindan kiralanana getirilen esyamn, kiracuun miilkiyetinde
olmadigimi, kira sozlesmesi devam ederken ogrendigi halde sézlesmeyi en yakin fesih

doneminin sonu igin feshetmezse bu esya tizerindeki hapis hakkini kaybeder.”

b. ASIL KIRALAYANIN BORCLARI

(1) KIRALANANIN ALT KiRACI TARAFINDAN
KULLANILMASINA KATLANMA BORCU

Asil kiralayan, -caiz bir alt kira iligkisinde- alt kiracinin, kiralanani, sozlesmeye

uygun bir bicimde kullanmasina katlanmakla ytikiimlidiir.

I TANDOGAN, alt kiracinin esyasinin, {igiincii kisilere ait olup kiralanana getirilen esya kapsaminda
goriilemeyecegini ve alt kiracinin kira borcunun disinda bu esya iizerinde hapis hakki
kullanilamayacagmni savunur: Tandogan, (Ozel Borg), s. 179; Alt kiracinin iigiincii kisi olarak
nitelendirilemeyecegi goriisi i¢in Bkz., Yiicer, a.g.e., s. 17.

2 Becker, a.g.e., s. 315; Giimiis, a.g.e., s. 385; BUDAK, bu durumda ikili bir ayrima gidilmesi
gerektigini savunur. Buna gore, tasinmazin Borglar Kanunu’na tabi bir tasinmaz olmasi halinde, kira
sozlesmesinde alt kiranin yasaklanmis olmasina ragmen kiraci, alt kira s6zlesmesi yapmigsa ya da
6570 Sayili Kanun’a tabi bir taginmazda, kira sdzlesmesinde agikga izin verilmemis olmasina ragmen
kiraci, alt kira sozlesmesi yapmissa, alt kiraci tarafindan taginmaza getirilen mallar “ilk kiraci
tarafindan kiralanana getirilen tigiincii kigilere ait mallar” olarak ve bir miktar smirlamasina tabi
olmaksizin hapis hakki kapsaminda degerlendirilmeli; bununla beraber BK.” ya yada 6570 Sayili
Kanun’a tabi bir tasinmazn kiracisma alt kira sdzlesmesi yapma hakki taninmigsa, kiralanana alt
kiract tarafindan getirilen mallar “alt kiracumun asil kiracrya olan borcu ile sumrli olarak” hapis
hakkma dahil kabul edilmelidir: Budak, a.g.e., s. 43-44; HOCHLI, boyle bir ayrimin yapilmasim
gerektirecek bir diizenlemenin bulunmadigma isaret ederek, caiz olmayan alt kirada da, kiralayanin
hapis hakkini, kiracinin, alt kiraciya karsi sahip oldugu haklarla smirli kabul etmektedir: Hochli,
a.g.e., s. 60-61 (Kahveci, a.g.e., s. 97’den naklen).
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Bir diger husus, asil kiralayanin, kiralanandaki ayiplar dolayisiyla ve/veya
kiralanan {izerinde iigiincii bir kiginin hak iddia etmesi durumunda, ayiba ve/veya

zapta kars1 alt kiraciya kars1 sorumlu olup olmayacagi meselesidir.

(2)ASIL KiRALAYANIN AYIP VE ZAPT NEDENIiYLE ALT
KIiRACIYA KARSI SORUMLULUGU

Asil kiralayan, kanundan dogan ayiba karsi tekeffiil (ayibi iistlenme) borcu
sebebiyle, kiralananin, kullanmaya elverisli bir sekilde teslim edilmemis olmasindan
veya kiralananin, elverigli bir sekilde teslim edilmis olmasma karsin, sonradan
kullanmaya elverigsiz bir hale gelmesinden asil kiraciya kars1 sorumlu olur (BK. Md.
250).

Asil kiralayanin, kiralanandaki ayiplar1 {istlenmesi i¢in; kiralananda, gizli bir
ayibin bulunmasi1®; bu ayibin, s6zlesme ile giidiilen kullanma amacma aykirilik teskil
etmesi’; asil kiracinin, kiralayani bu ayiptan haberdar etmis olmasina karsimn, ayibmn
kiralayanca giderilmemis olmasi” ve nihayetinde, kiralayanin, bu borcunun
smirlandirilmamis ya da kaldirilmamis olmasi gerekir™.

Kiralananda bir ayibin varlig1 halinde, asil kiracinin bazi talep haklar1 bulunur.

Asil kiracinin se¢imlik haklari; ayibin uygun bir miiddet i¢inde giderilmesi’’;

% Kiraci, teslim alma esnasinda, bu ayiplari gérerek kiralanani teslim almigsa, sonradan ayip
nedeniyle fesih hakkimi kullanamaz. Ancak kiralayanca, ayiplarin daha sonra giderilecegi
sOylenmesine karsin, séz konusu ayip ya da ayiplar giderilmezse, hileli ayip nedeniyle kiralayan
sorumlu olmaya devam eder: Bkz., Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 197.

% Sozlesmede aciklik olmadig1 halde, kullanma amacinin belirlenmesinde, kiralananin mevkii, tahsis
yonii, mahalli 6rf ve kiralayanin tek tarafli olarak agikladigi nitelikler dikkate almir. Ornegin, iyi bir
semtte ev kiralayanin, boya, sihhi tesisat, konfor bakimindan, kenar mahallede ev kiralayan bir
kiractya nazaran daha fazla sey isteyebilecegi; evin, oturulamayacak kadar yipranmis ve rutubetli
sekilde teslim edilmemesi gerektigi kabul olunur: Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 196; Tandogan, (Ozel
Borg) s. 114; Zevkliler, a.g.e., s. 196; Yavuz, a.g.e., s. 154.

% Her ne kadar, kira sozlesmeleri bakimmdan muayene ve ihbar yiikiimliiligii kanunda agik¢a
diizenlenmemis olsa da, kira sdzlesmesinin, siirekli bor¢ doguran bir s6zlesme olmasi itibariyla, bu
borcun var oldugu kabul edilir ve bildirim yiikiimliiligiiniin yerine getirilmemesi, ayip nedeniyle
dogan haklardan feragat anlamni tasir: Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 196—197; Tandogan, (Ozel Bor¢)
s. 115-116; Glimiis, a.g.e., s. 345-346.

% “Eger ayip, kiracimn ya da kendisiyle birlikte yasayan kimselerin veya is¢ilerin saghgim ciddi bir
bicimde tehdit ediyorsa, kiraci, sozlesmeyi yaparken, bu tehlikeyi gormiis veya sozlesmeyi fesih
hakkindan vazgegcmis olsa bile, yine de kira sézlesmesini feshedebilir” (BK. Md. 249/f. TII).

" “Kiraci, kiralayandan kiralanandaki ufak tefek ayiplarin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir;
bu siirede ayip giderilmezse kiraci bu aywplar: kiralayan hesabina giderebilir” (BK. Md. 251/f. 1I).
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(BK. Md. 250) ayip oraninda kira bedelinin indirilmesi; (BK. Md. 250) kiranin
indirilmesine ek olarak veya ayr1 olarak BK. Md. 96 geregi, miispet zararmin tazmini
veya ayip, uygun zaman zarfinda giderilmedigi takdirde, mehil sonunda s6zlesmeden
riicu etmektir (BK. Md. 250).

Zapt durumunda; tglincii bir kisinin, asil kiracinin haklariyla bagdagmayacak
sekilde, kiralanan iizerinde bir hak iddia etmesi s6z konusudur ve bu durumda, asil
kiraci, durumu, asil kiralayana ihbar etmeli ve asil kiralayan da, ihbar iizerine,
uyusmazlig listlenerek, savunmada bulunmalidir (BK. Md. 253). Aksi takdirde, asil
kiralayan, kiracisinin, miispet zararimmi karsilamak mecburiyetinde oldugu gibi;
savunmada bulunmasa da, kiralananin, kullanimindaki eksiklikler nedeniyle asil
kiracinin ugradig1 miispet zarar1 tazmin etmekle yiikiimliidiir (BK. Md. 253).

Bu baglamda, gerek ayiba karsi tekeffiil, gerekse zapta kars1 tekeffiil
ylkiimliilikleri, kanunda diizenlenmis olan yilkiimliliklerdir. Ancak bu
yiikiimliiliiklerden dogan talep haklari, asil kiralayan ve asil kiract (alt kiralayan)
arasindaki sozlesme iligkisi dolayisiyla alt kiralayana karst mevcut olan haklardir. Bu
durumda, bu haklardan alt kiracnin da yararlanabilecegini savunmak, aralarinda
sozlesmesel bir iliski dahi bulunmayan asil kiralayan ile alt kiraci bakimindan
kanaatimizce makul gériinmemektedir. Her ne kadar, BK. Md. 259°da oldugu iizere,
sOzlesme tarafi olmamasina ragmen, asil kiralayanin, alt kira sézlesmesine yonelik
dogrudan talep hakki gibi bir diizenlemeye yer verilmis olsa da, alt kira s6zlesmesi,
asil kira sozlesmesinden bagimsizdir ve sadece taraflar1 arasinda hiikkim ve
sonuglarmi dogurur®.

Zira Bor¢lar Kanunu’na hakim olan ilkelerden biri olarak nisbilik ilkesi,
sozlesme iligkisinin sadece bu iliskinin taraflar1 arasinda hiikiim ve sonuglarmni
meydana getirecegini ve bu iliskiden dogan hak ve bor¢larin da sadece sdzlesme
taraflarma kars1 ileri siiriilebilecegini ifade eder.

Dolayisiyla, taraflar arasindaki iliskiden dogan alacak hakki, bazi istisnai haller
disinda, borg iliskisinin taraflarindan biri olmayan tigiincli sahislara karsi etkili

olmaz.

% Aksi yonde bir yorumda bulunmak ¢ok genisletici bir yorum olacaktir: Kahveci, a.g.e., s. 100.
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Bu baglamda, asil kiralayanin, alt kiractya karsi, hem ayiba kars1 tekeffiil, hem de
zapta kars1 tekeffiil yiikiimliiliigiiniin bulunmadigini sdéylemek yanlis olmayacaktur.
Bununla beraber, alt kiracinin, arasindaki sozlesme iliskisine dayali olarak ayiba
ve/veya zapta karsi tekeffiilden dogan talep haklarini, kendi kiralayanina karsi ileri
siirebilmesi miimkiindiir. Boylece, alt kiralayan, ayiba veya zapta karsi tekeffiil
ylikiimliiligiinden dogan borglarini, alt kiraciya ifa ettigi takdirde, asil kiralayana
miiracaatla, bunlar, asil kiralayanin da borg¢larmi teskil ettigi nispette ifasini talep
edebilir”.

Ne var ki, nisbilik prensibine siki sikiya bagli kalinmasi, zaman zaman adaletle
bagdasmayacak sonuclara yol acabilmektedir. Oyle ki, bu ilke geregince,
s0zlesmeden dogan borcun ihlali dolayisiyla zarar goren tigiincii kisiler, ancak BK.
Md. 41 vd. hiikiimleri uyarinca, haksiz fiil sorumlulugu yoluna bagvurabilmekte ve
s0zlesmeye aykirilik hiikiimleri, zarar géreni, haksiz fiil hiikiimlerine nazaran, daha
etkin bir sekilde korumasina ragmen, sozlesmesel sorumluluga —nisbilik prensibi
geregi, sadece sozlesme taraflart tabi oldugundan- {glinclii sahislar bakimindan
gidilememektedir. Dolayisiyla, sozlesmesel sorumluluk ile haksiz fiil sorumlulugu
ayrimi bazi hallerde asilmaya g¢alisilmaktadir ki bu hallerden biri de “Gigiincii kisiyi
koruyucu etkili sozlesme miiessesesi”dir'®.

Boylece, bir sozlesmeden dogan koruma yiikiimliiliiklerinin ihlali dolayisiyla
zarar goren uglincli kisilerin, zararlarini, sozlesmeye aykirilik hiikiimleri uyarinca
tazmin edebilecekleri bir talep hakki dogmakta ve bu hak, tgiincii kisiye edim
yiikiimliiliiklerini talep hakki vermemektedir.

Zira edim yiikiimliliiglinden bagimsiz bir borg¢ iliskisi olan tgiincii kisiyi
koruyucu etkili sozlesmede, iiglincii kisinin korunan hukuki degerlerini, kisilik
haklarinda veya malvarliginda meydana gelen zararlar olusturmaktadir''.

Bu acidan asil kiralayan ve alt kiraci iliskisi degerlendirildiginde, alt kiracinin,
kiralanandaki ayip veya ayiplar dolayisiyla, kisilik haklarinda ya da edim

yiikiimliiliikleri disindaki malvarlig1 degerlerinde olusan zararlarinin tazminini talep

% Yazman, a.g.e., s. 17-18.

1%Nitekim, Yargitay Hukuk Genel Kurulu, bir kararinda, bu miiesseseyi harekete gecirerek, davacinin
maddi ve manevi tazminat taleplerini, sdzlesme hukuku hiikiimlerine dayandirmistir (YHGK.,
6.5.1992 T., 12-213 E., 1992-315 K. Sayih ilami): Senocak, a.g.e., s. 289-290.

%" Tungomag, (Borglar-Genel), s. 211 vd; Bu hususta ayrintili bir calisma i¢in Bkz., Nil Karabag,
Uciincii Kisiyi Koruyucu Etkili Sézlesme, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007.
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edebilecegi disiiniilebilir'®

. SENOCAK, bor¢lu icin tigiincli kisi lehine koruma
ylikiimlerinin dogdugu kabul edildigi takdirde, bu yiikiimlerin, yardimci kisi
tarafindan ihlali haline de, tgiincii kisinin, borcluya karsi, BK. Md. 100’e gore

tazminat talep edebilecegi gortsiindedir'®.

2. ALT KiRACININ HAKLARI VE BORCLARI

a. GENEL OLARAK

Asil kiralayan ve alt kiraci arasinda dogrudan dogruya akdi bir iliski
bulunmamaktadir. Alt kiracinin, asil kiralayana kars1 kanundan dogan bir hakk: da
olmadigindan, asil kiralayana kars1 sahip oldugu ve kullanabilecegi 6zel bir talep
hakki da yoktur'™. Bununla beraber, asil kiralayanin borglari, alt kiracinin ayni

zamanda haklarini teskil eder.

b. ALT KiRACININ HAKLARI

Alt kiraci, asil kiralayandan, kiralananm, sozlesmeye uygun bir bigimde
kullanilmasina katlanilmasini isteme hakkina sahiptir.

Bunun yani sira, “Asi Kiralayanin Ayip ve Zapt Nedeniyle Alt Kiraciya Karsi
Sorumlulugu” baslikli yukaridaki boliimde belirttigimiz iizere, kiralanandaki ayip
dolaysiyla -ifa menfaati disinda bir menfaati (sahsi ya da malvarliksal) zarara
ugramissa- ayip hiikiimleri ¢ercevesinde bunun tazminini de isteyebilir.

Ayrica alt kiraci, asil kiralayan tarafindan bir zarara ugradigi takdirde, soz

konusu zararinin tazminini, haksiz fiil sorumluluguna dayanarak BK. Md. 41 vd.

12 Kiralanandaki rutubet dolayisiyla alt kiracinin sagligmm bozulmasi ve/veya mobilyalarmimn zarar
gormesi hali buna 6rnek teskil eder: Bkz., Kahveci, a.g.e., s. 102; Alt kira iliskisinde ne sdzlesmeden
ne de kanundan dogan bir borg iliskisi bulunmadigindan, tgiincii kisiyi koruyucu etkili sdzlesme
iligkisinin uygulama alan1 bulmayacagi yoniinde goriis i¢in Bkz., Yiicer, a.g.e., s. 18.

195 Senocak, a.g.e., s.290.

194 Zira alt kira sozlesmesi, alt kiractya, asil kiralayana yoneltebilecegi hicbir hak vermez: Becker,
a.g.e., s. 287.
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hiikiimleri uyarinca talep edebilir. Siiphesiz ki, zilyetliginin ihlali ya da sona

erdirilmesi durumunda zilyetlige dayali talep haklarindan da yararlanabilir.

¢. ALT KiRACININ BORCLARI

Alt kiracmin kullanma hakki, alt kiralayanin kullanma hakki ile sl
oldugundan, alt kiraci, kiralanani, asil kira sézlesmesinde belirlenen kapsamda
kullanmakla yiiktimliidiir.

Oyle ki, her ne kadar, alt kiraci ile asil kiralayan arasinda sézlesmesel bir iliski
bulunmasa da, asil kiralayanmn, kanundan dogan ve BK. Md. 259/f. III” iin verdigi
dogrudan bir talep hakki vardir. Buna bagh olarak, kiralananin, kira sézlesmesinde
ongoriilen sekilde kullanilmamasi halinde, asil kiralayan, dogrudan talep hakkma
dayanarak alt kiraciya basvurabilir. Boylece, denilebilir ki, alt kiralayan ile alt
kiracinin, asil kiralayana kars1t miiteselsil sorumlulugu s6z konusudur ve asil
kiralayan, belirtilen durumdan kaynaklanan bir zarar1 nedeniyle, hem kendi
kiracisina hem de, alt kiractya bagvurma hakkima sahiptir.

Asil kiralayanin, ayn1 zamanda malik sifatina da sahip olmasi durumunda, Esya

Hukuku’ndan kaynaklanan yetkilerini de kullanmasi s6z konusu olabilecektir'®.

C. ALT KiRALAYAN VE ALT KiRACI ARASINDAKI iLiSKI

1. GENEL OLARAK

Alt kira s6zlesmesi akdetmekle beraber, asil kira sozlesmesinde “kirac1” sifatini
haiz olan taraf, alt kira s6zlesmesinde “alt kiralayan” olmakta, buna mukabil, esasen
asil kira sozlesmesinin tarafi olmayan diger so6zlesme tarafi da, “alt kirac1” sifatini
almaktadir. Bir kez daha belirtilecek olursa, alt kira s6zlesmesi, nitelik itibariyle bir
kira sozlesmesi olup taraflarin hak ve borglar1 bakimindan bir kira sdzlesmesine

iligkin hiikiimlere tabidir.

1
% Yazman, a.g.e., s. 25.
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2. ALT KIRALAYANIN HAKLARI VE BORCLARI

a. ALT KIRALAYANIN HAKLARI

(1) KiRA BEDELININ IFASINI (ODENMESINI) TALEP ETME
HAKKI

Alt kiracmin, alt kira s6zlesmesi neticesinde ylikiimli oldugu kira bedelini 6deme
borcu, alt kiralayanin isbu bedelin 6denmesini talep hakki olarak ortaya ¢ikar.

Asil kiralayanin, kira bedelini, asil kira sdzlesmesine dayanarak arttirmasi
iizerine bu artis oraninin, alt kira {icretine de yansitilmasi miimkiin miidiir?

Esasen, alt kiralayanin, kira bedelinde artisi, kendi kira {icretinin artig1 orani ile
sinirl1 olarak yapmasinin makul karsilanacagi ve fakat alt kiralayanin, kendi kira
iicretine artis yapilmaksizin, alt kira ticretini arttwmasinin, -kiralanamn degerini
yiikseltmeye yonelik yatinnmlar yapmast gibi- hakli bir gerekgeyi igermesinin
beklenecegi diisliniilmekte ve alt kiralayanin, asil kiralayanin yaptigi artisa itiraz
etmedigi bir durumda, haksiz olarak yapilan kira artigini, alt kiraciya yiiklememesi

106

gerektigi ifade edilmektedir'™. Kanaatimizce bu goriis yerinde degildir. Zira iktisadi
bir amag giidiilen alt kira iliskisinde, alt kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu kira

bedelinin arttirilmasi tabi degildir.

(2) HAPIS HAKKI

Asil kira s6zlesmesinde, asil kiralayanin hapis hakkma iligkin olarak yukarida
belirttigimiz hiikiimler, alt kira sézlesmesinde, alt kiralayanin bir hakki olarak
karsimiza ¢ikar. Bu baglamda, s6z konusu hiikiimler, bu defa alt kira s6zlesmesinde,
alt kiralayanin, alt kiracinin esyalar1 iizerinde hapis hakki kullanabilmesi seklinde

uygulama alani bulur.

1% Dolayisiyla, alt kiracinin, ihtiyath davranarak, siipheli gordiigii kira artislarina itirazda bulunmast
gerekir: Lachat/Stoll, a.g.e., s. 278 (Kahveci, a.g.e., s. 105-106’dan naklen).
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b. ALT KIRALAYANIN BORCLARI

Alt kiralayanin, alt kiractya karsi bor¢larini; kiralananin, sézlesmeye uygun bir
bicimde teslimi ve s6zlesme siiresince bu sekilde muhafazasi; bu baglamda, teslim
borcu ile ayiba ve zapta karsi tekeffiil borclar1 ve diger yan yiikiimliiliikler olarak

belirtebiliriz'".

(1) KIRALANANI SOZLESMEYE UYGUN BiR BICIMDE
TESLIM ETME VE SOZLESME SURESINCE BU SEKILDE
MUHAFAZA ETME BORCU

i..GENEL OLARAK

Alt kira sdzlesmesinin taraflarinin, birbirlerine kars1 olan hak ve borglari, bir kira
s0zlesmesine iligkin hiikiimlere tabi oldugundan, alt kiralayan ve alt kiracinin hak ve
bor¢larini, bir kira sdzlesmesinin tabi oldugu hiikiimler ¢ercevesinde degerlendirmek
kanaatimizce uygun olacaktir.

Alt kiralayan, kiralanani, alt kiraciya, kira s6zlesmesinin amacina uygun olarak
kullanmaya elverigli bir halde teslime ve kira siiresince kiralanani, bu halde
bulundurmaya mecburdur (BK. Md. 249/f. I). Aym sekilde hasilat kirasinda da, alt
kiralayan, kiralanani, s6zlesmede ongoriilen kullanmaya uygun ve isletmeye elverisli
bir sekilde teslim etmekle yiikiimliidir (BK. Md. 272/f. 1) .

Dolayisiyla, alt kiralayanin borglarindan birini; teslim borcu, digerini de; ayiba
kars1 tekeffiil borcu olusturur. Zira kiralananin, kira siiresince sdzlesmede ongoriilen
kullanmaya uygun bir halde bulundurulmasi zorunlulugu, ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugunu dogurur. Her ne kadar, hasilat kirasinda, sézlesmede Ongoriilen

kullanmaya ve isletmeye uygun halde bulundurma borcu, agik¢a diizenlenmemis olsa

197 Asil kira iliskisinde, asil kiralayan bakimmdan s6z konusu olan “vergi ve masraflar1 6deme borcu”,
alt kira iliskisinde, alt kiralayan bakimindan bulunmaz. Zira bu borg, asil kiralayana ait olup, asil
kiralayann, asil kiraci ile yaptig1 asil kira s6zlesmesinden dogar: Kahveci, a.g.e., s. 106.
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da, bu borcun varhigi, gerek BK. Md. 272/f. II’ de belirtilen hiikiimden, gerekse BK.
Md. 273 den hareketle kabul edilir.

Borglar Kanunu Tasarisi’'nda, teslim borcunu diizenleyen 300’iincii madde
uyarinca, teslim borcuna iligkin bu hiikiim, konut ve catili igyeri kiralarinda, kiraci
aleyhine degistirilemez; diger kira sdzlesmelerinde ise, kiract aleyhine genel islem
kosullar1 yoluyla bu hitkkme aykir1 diizenleme yapilamaz.

Ayrica, Borglar Kanunu Tasarisi’nda, kiralayanin ayiplardan sorumlulugu ayri

bir baslik altinda diizenlenmistir (BKT. Md. 303 vd.).

ii. TESLIM BORCU

Alt kiralayan, kiralanani, sozlesme ile kararlastirilan siire icerisinde alt kiraciya
teslim etmekle yiikiimliidiir. Teslim borcunun yerine getirilmesinde, taginir
kiralarinda; kiralananm, alt kiracinin kullanimina hazir olarak bulundurulmasi,
tasinmaz kiralarinda ise; alt kiracmin tasinmasina imkan verecek halde
bulundurulmasi aranir'®,

Alt kiralayanin teslim borcunun zamaninin belirlenmesinde, taraflar arasindaki
kira sozlesmesi esastir. Ancak taraflarca, teslim zamani kararlastirilmamissa, “ayni
zamanda ifa prensibi” geregi, taraflar, borg¢larim1 ayni anda yerine getirmelidir.
Ancak kira ticreti 6demesi pesin olarak kararlastirilmis olsa dahi, kiralanan, teslim
edilmedigi siirece, alt kiracinin 6demezlik def’ini ileri siirme hakki bulunur'®.

Satim sdzlesmesinde oldugunun aksine, adi kira sdzlesmesinde prensip olarak alt
kiracinin, kiralanani teslim alma borcu yoktur. Her haliikarda, alt kiraci, kira bedelini
O0demeye devam eder. Bununla beraber, bazi istisnai durumlarda, alt kiralayanin
menfaati, kiralananin teslimini gerektiriyorsa, alt kiracinin, teslim alma borcu ortaya

¢ikabilir'",

"% Bu borcun igerisine, tasinmazdan geregi gibi yararlanmayi saglayacak ve ortaklasa kullamlan
(camasirhane, kurutma yeri, asansor, bahge vs.) yerlere girmeyi imkan kilacak 6rnegin bu yerlerden
yararlanmay1 saglayacak sekilde anahtarlarin verilmesi, kiracinin misafir ya da miisterilerinin
kiralanan yere girmesine engel olmamak da girer: Bkz., Tandogan, (Ozel Borg), s. 110;
Zevkliler/Havutcu, a.g.e., s. 194; Hatemi/Serozan/Arpaci, (Ozel Boliim), s. 161; Zevkliler, a.g.e., s.
194; Yavuz, a.g.e., s. 151.

' Tandogan, (Ozel Borg), s. 110-111.

"Tandogan, (Ozel Borg), s. 111.
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Ancak hasilat kiras1 s6z konusu ise, isletme ylkiimliliigii altinda olan alt
kiracinin, kiralanani teslim almasi gereklidir. Oyle ki, isletme yiikiimliiliigii varsa,
kiralananin teslim almmasi, asli bor¢ halini alir'"".

Kiralanan, s6zlesmede ongoriilen kullanmaya uygun bir sekilde teslim edilmemis
yahut alt kiracinin ondan yararlanmas1 onemli derecede azalacak bir halde teslim
edilmigse, alt kiraci, s6zlesmeyi feshe ya da licretten uygun bir miktarin indirimini
talep etmeye yetkilidir (BK. Md. 249/f. II).

Kiralananin, alt kiractya zamaninda teslim edilmemesi veya sozlesme sona
ermeden Once alt kiralayanca ifaya son verilmesi durumunda, temerriidiin
gerceklestigini ve s6z konusu duruma BK. Md. 106 vd. hiikiimlerinin uygulanmasi
gerektigini kabul etmek gerekir''?.

Bu baglamda, alt kiralayanca, kiralananin, zamaninda alt kiraciya teslim
edilmemesi halinde, alt kiraci, alt kiralayan1 s6z konusu durumdan sorumlu tutabilir.

Asil kiralayanin, alt kiracinin kiralanana girmesine engel olmasi ve/veya alt kira
sozlesmesi sona ermeden Once kiralanani, alt kiracinin kullaninmindan almasi halinde,
alt kiraci, BK. Md. 106 vd. hiikiimleri uyarinca, alt kiralayana bagvurabilir ve ifa ile

beraber gecikme tazminati ya da borcun ifa edilmemesinden dogan zararinin tazmini

veya sozlesmeden donme haklarindan birini tercih edebilir.
iii. AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCU

Kiralananda, sozlesmede Ongoriilen kullanmayir veya ondan yararlanmayi
imkansiz kilacak ya da 6nemli 6l¢lide azaltacak ayiplari s6z konusu olmasi halinde
alt kiralayanin, alt kiraciya karst ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu s6z konusu olur

(BK. Md. 249/f, 1),

" Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 194; Tandogan, (Ozel Borg), s. 111.

12 Zevkliler/Havutu, a.g.e., s. 194; Tandogan, (Ozel Bor¢) s. 110; Giimiis, a.g.e., s. 338; Zevkliler,
a.g.e., s. 194; Kahveci, s. 110-111; Yavuz, a.g.e., s. 152.

"> Borglar Kanunu Tasarisi, kiralanandaki ayiplar dolayisiyla kiralayanin sorumlulugunu, 303 vd.
maddelerinde “kiralananmin teslim amindaki ayplardan sorumluluk” ve “kiralananin sonradan aypl
hale gelmesinden sorumluluk” seklinde ikili bir ayrima tabi tutmustur. Buna gore;

“Md. 303: Kiralanamn énemli aywplaria teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya kiraya
verenin kiralanamn sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere
bagvurabilir. Kiralanamn dnemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan
ortaya ¢ikan ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir”.
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Kiralananda ortaya ¢ikan ayiplar, maddi, hukuki veya manevi ayiplar seklinde
olabilir. Kiralananin camlarinin  kirik, kapilarmin 1y1 kapanmiyor olmasi,
musluklarinin ¢caligmamasi, tahtakurusu, fare vs. hayvanlarin kiralanani iggal etmesi
gibi durumlar maddi ayiba 6rnek teskil eder''*.

Kat1 yakit pazarlama isi icin, kiralanan yerde, valiligin yasaklama karari
nedeniyle, ruhsat verilmemesinin “hukuki ayip” olarak nitelendirildigi yarg: karari
mevcuttur'".

Rahatsiz edici nitelikteki; giiriiltii yapma, duman, koku yayma, kiraciya hakaret
etme, kiraciy1 tehdit etme, azgin bir kopegi giriste basibos birakma, kiracinin rizasi
olmaksizin eve girmeye calisma, acil tamirat disinda kiralananin bir kisminda ingaat
yapma gibi haller “manevi ayip” niteligindedir'"°.

Alt kiralayanin, alt kiraciya kars1 ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun s6z konusu
olabilmesi icin, (“Asil Kiralayan ve Alt Kiraci Arasindaki Iliski” bolimiinde de
acikladigimiz iizere-) kiralananda ayip olarak nitelendirilebilecek bir eksikligin veya
bozuklugun olmasi, s6z konusu ayip dolayisiyla kiralananin, sézlesmede 6ngoriilen
kullanmaya elverisli olmamasi, alt kiracinin, kiralanan1 muayene ederek isbu ayiplari
alt kiralayana bildirmesi gerekir. Bunun yani sira, anilan hiikiimler emredici nitelikte
olmadigindan, alt kiralayanin, ayiba kars1 tekeffiil borcunun smirlandirilmas: ya da
kaldirilmast da miimkiindiir. Dolayisiyla alt kiralayanin sorumlulugunun kabulii i¢in,
bu borcunun smirlandirilmamis ya da kaldirilmamis olmasi da gerekir.

Kira siiresi boyunca kiralananda ortaya ¢ikan ayiplardan da, alt kiralayanin ayiba
kars1 tekeffiil borcu devam eder (BK. Md. 250/f. I). Bu durumda, alt kiralayanin
sorumluluguna gidilebilmesi i¢in alt kiracinin kusurunun bulunmamasi gerekir.

Satim s6zlesmesinde oldugunun aksine, kira sdzlesmesi bakimindan ortaya ¢ikan

ayiplardan sorumluluk baglaminda, kanunda ag¢ik bir muayene ve ihbar yiikiimliligi

“Md. 304: Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini
veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapiumasim ya da zararumin giderilmesini isteyebilir.
Ancak, zararin giderilmesi istemi diger segcimlik haklarin kullanilmasini onlemez”.

Onemli ayip durumunda kiracimn sozlesmeyi fesih hakki saklidir”.

114 Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 195; Tandogan, (Ozel Borg) s. 113—114.

'3y, 13. H.D., 6.12.1994 T., 10123 E., 10964 K. Sayil ilam i¢in Bkz., Zevkliler/Havutcu, a.g.e., s.
195, dipnot, 122; Zevkliler, a.g.e., s. 195, dipnot, 122; ayn1 yonde Y. 3. H.D., 8.7.2004 T., 8423/7719
sayili ilam ve Y. 3. H.D., 3.2.2005 T., 45/676 Sayih ilamm, Giimiis, a.g.e., s. 341.

¢ Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 195; Tandogan, (Ozel Borg) s. 112—113; Giimis, a.g.e., s. 341.

48



ongoriilmemis olsa dahi, zamanimnda ihbar yikiimliiliigii oldugunun kabulii gerekir'"’.

Zira zamaninda ayip ihbarinda bulunulmamasi dolayisiyla kiralananda baska
zararlarin da olugmasina sebebiyet verilebilecegi gibi, sdzlesme sona erince s6z
konusu ayip dolayisiyla tazminat talebinde bulunulmasi da adil olmayacaktir.

Kiralananda s6z konusu bir ayibin varligi halinde alt kiraci, se¢imlik haklarindan;
isbu ayibmn giderilmesini, kiranin indirilmesini, s6zlesmenin feshini ve/veya miispet
zararmin tazminini talep edebilir.

Alt kiraci, yararlanmanin azalmasi durumunda, kira bedelinin indirilmesini
isteyebilecegi gibi (BK. Md. 250/f. I) buna ilaveten BK. Md. 96 uyarinca miispet
zararmin tazminini de isteyebilir.

Giderilmesi alt kiracinin yiikiimliiliigiinde olmayan ve alt kiralayana uygun bir
siire verilmesine ragmen giderilmeyen ufak-tefek ayiplar, alt kiraci tarafindan alt
kiralayan hesabina giderilebilir (BK. Md. 251/f. II).

Yukarida belirttigimiz ve esasen (asil) kiralayan ve (asil) kiraci iligkisinin
diizenlendigi ilgili Bor¢lar Kanunu hiikiimleri, alt kira iliskisinde de uygulama alani
bulur ve boylece alt kira sozlesmesinde, alt kiracinin, belirtilen hiikiimlerden
yararlanmasi s0z konusudur. Ancak, taraflarin, alt kira s6zlesmesi ile kiralananda
ortaya ¢ikabilecek ayiplar dolayisiyla, alt kiralayanin sorumlu olmayacagina ya da
sorumlulugunun, asil kiralayanin, alt kiralayana olan sorumlulugu ile sinirli olduguna
dair hiikiimler getirerek, bu sorumlulugu kaldirmalar1 ya da simnirlandirmalar1 da
miimkiindiir.

Hasilat kirasinda da, alt kiralayanm, alt kiraciya karst bulunan ayiba karsi

tekeftiil sorumlulugu kapsaminda, adi kiraya iligkin agiklamalarimiz gegerlidir.

iv. ZAPTA KARSI TEKEFFUL BORCU

Kiralanan iizerinde, kiracinin haklar1 ile bagdasmasi miimkiin olmayan bir hakkin
iddia edilmesi halinde s6z konusu olan zapt durumu, Bor¢lar Kanunu ile kiralayanin

garantisi altina alinmaistir.

"7IBK. Md. 257/b. g ile, kiraci tarafindan ayip ihbarinin derhal kiralayana yapilmasi gerektigi hiikiim
altina almmustir: Lachat/Stoll, a.g.e., s. 279 (Kahveci, a.g.e., s. 115’den naklen).
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Zapt durumu, Borg¢lar Kanunu’nda Md. 253 ile 255 hiikiimleri arasinda
diizenlenmistir. Ancak bu hiikiimler, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
Kanun’a bagli olan yerlerde uygulama alani bulmaz. Bunun yani sira, Borglar
Kanunu’nun uygulandig1 yerlerde de, kiralanan iizerinde, iigiincii bir kisinin hak
iddia etmesi, “ger¢ek olan zapt” (BK. Md. 253) ve “gercek olmayan zapt” (BK Md.
254)"* seklinde ortaya ¢ikar.

Gergek zapt halinde; {igiincli bir kisinin, kiralanan {izerinde, sdzlesmenin
yapilmasindan 6nce var olan lstiin bir hakka dayanarak, (miilkiyet, sinirli ayni hak
veya tapuya serh edilmis sahsi hak) (asil) kiracinin haklar1 ile bagdasmayacak bir
iddiada bulunmasi s6z konusudur'”’. Bunun {izerine, (asil) kiralayan, durumu
kiracisinin ihbari ile iistlenmeye ve kiracisinin hakki bir zarara ugramissa, tazmin
etmeye mecburdur (BK. Md. 253 - BK. Md. 275).

Alt kiralayan ile alt kirac1 arasindaki iliskide de, alt kiralayan, alt kiraciya kars1
zapta kars tekeffiil ile sorumludur. Bu sorumluluk ¢ergevesinde, kiralanan lizerinde
hak iddiasinda bulunan kisinin, asil kiralayan olmasi haline de, BK. Md. 253
cergevesinde, asil kiralayani, kiralanan lizerinde ayni veya sahsi hakka sahip bir
tigtincii kisi olarak kabul etmek makul goriinmektedir'*’. Zira s6z konusu durumda
asil kiralayan, kira sozlesmesinden kaynaklanan hakkma dayanarak veya eger ayni
zamanda malikse, miilkiyet hakkina dayanarak, alt kiracinin kiracilik hakk: ile
bagdastirilamayan bir iddiada bulunmus olacaktir.

Boylece, asil kiralayanin, hak iddia etmesi durumunda, alt kiracinin s6z konusu
madde geregince, alt kiralayana yaptigi ihbar iizerine, alt kiralayan, uyusmazhigi
yiiklenmek zorundadir. Nitekim Y. 13. H.D., 5.4.2004 T., 2003/14701 E., 2004/4725
K. Sayih Ilam, bu hususu destekler niteliktedir;

"8 Bu madde, “Satimla Kiramn Infisahi” kenar bashgi altinda diizenlenmistir. TANDOGAN, kenar
basligin, madde igerigi ile uyusmadigmi ve “Kiralanamn Temliki” seklinde olmasi gerektigini
savunur. Gerekgeleri ise sOyledir; Temlik, satis haricinde, trampa, bagislama, 6liinceye kadar bakma
akdi veya bir sirkete ayni sermaye olarak koyma hallerinde de s6z konusu olabilir. Ayrica, ayni
hakkm dogmasi i¢in, satim akdi yeterli olmayip satimin ifas1 da gereklidir. Bunun yani sira, iigiincii
kisinin ayni hakki, kiralayanin rizas1 olmaksizin da dogabilir. Temlikle kira sdzlesmesi son bulmadigi
gibi sadece miispet zararm tazmini yiikiimliiliigii s6z konusu olur: Tandogan, (Ozel borg), s. 126-127;
ayni goriiste; Aydinliyim, a.g.e., s. 45—46; Zevkliler, a.g.e., s. 203; Yavuz, a.g.e., s. 157-158.

' Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 202; Tandogan, (Ozel Bor¢) s. 124; Giimiis, a.g.e., s. 351.

120 K ahveci, a.g.e., s. 118.
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“...Somut olayda, bidayette dava disi Genglik ve Spor Genel Miidiirligiiniin
tasarrufunda bulunan dava konusu otopark alamwmin davali Genglik ve Spor Vakfina
30.5.1995 tarihli protokolle kiralandigi onun tarafindan 5.2.1997 tarihinde dava disi
Istanbul Trafik Vakfina kiralandigi ve (malik) Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
acilan dava ile Istanbul Trafik Vakfimin miidahalesinin meni ile 1.4.1997-31.8.1999 donemi
icin ecri misil odemesine karar verilip 5.11.2001 tarihinde kesinlestigi ve ayni otoparkin
davali tarafindan 14.9.2000 tarihinde davaciya kiralandigi, dosyadaki bilgi ve belgelerden
anlasilmaktadwr. Taraflar arasinda, bu kira sozlesmesinin kuruldugu tarihten itibaren, dava
tarihine kadar, tasinmaz maliki Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi tarafindan
davacidan ecri misil ya da benzeri bir hak talep etmedigi gibi, aralarinda bir muarazanin
varligimi davact kamitlayamanmustir. Bor¢lar Kanunun 275. maddesi delaleti ile aym yasamn
253. maddesi "3. bir sahis, kiralanan iizerinde kiracinin haklariyla telifi kabil olmayacak bir
iddiada bulundugu takdirde, kiralayan, kiracimin ihtari iizerine muhasamayr deruhte ve
kiractmin akit mucibince kiralanandan intifaina halel gelmis ise, tazminat itasiyla miikellef
olur." hiikmiinii getirmistir. Uciincii kisi durumundaki Belediyenin, davacidan bir hak talep
etmesi durumunda, davacimin davaliya riicu ve édedigini istirdat hakki dogar ve bu talebi
sebepsiz iktisaptan degil, Borg¢lar kanununun 249. maddesindeki sézlesmenin ihlalinden

2121

dolayr olusan fesih hakkindan kaynaklanir

Gergek olmayan zapt halinde; kiralanan, kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra,
iiclincli bir kisiye, iradi (satim, bagislama, trampa vs.) ya da irade dis1 (cebri icra,
iflas vs.) yoldan ge¢mis olmaktadir'*.

Kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra, kiralanan, herhangi bir sekilde
kiralayanin elinden ¢ikarsa, kiraci, devralan {g¢ilincli kisiyi, sozlesmeye devama
zorlayamaz (BK. Md. 254 - BK. Md. 276). Buna gore, igiincii kisi, kiracinin
haklariyla bagdasmayacak nitelikteki bir ayni hakki, temlik, cebri icra, iflas yoluyla
da kazanmis olabilir. Bu durumda, kiraci, kiralayandan kural olarak sadece tazminat
talep edebilir.

Bununla beraber, iiglincii sahis, bazi hallerde kira sodzlesmesine uygun

davranmakla yiikiimlii kalabilir.

12! Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimigi), hitp://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
122 7evkliler/Havutgu, a.g.e., s. 203; Tandogan, (Ozel Borg) s. 126; Giimiis, a.g.e., s. 354.
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Bu hallerden birisi de, BK. Md. 254/f. 11 ile BK. Md. 276/f. II’ de diizenlenmistir.
Buna gore, tasinmaz kiralarinda, s6zlesmeyi fesih imkani1 6nceden olmadig siirece,
kanunen fesih bildirimi miimkiin olan zamana kadar, tglincii sahis sozlesmeye
uymakla ylikiimliidiir. Zira kanuni stiresi icerisinde, feshi ihbar etmedigi siirece, akdi

kabul etmis sayilir;

“Dava, ¢apl yere elatmanin dnlenmesi istegine iligkindir. Davali, davacinin bayiinden
cekismeli tasinmazi kiraladigim savunmustur. Gergekten, tiim dosya icerigine, toplanan
kanmitlara gore, davalimin ¢ekismeli tasinmazi davacinin bayiinden kiraladigi, kira siiresinin
sona ermedigi saptanmistiv. Hemen belirtmek gerekir ki, BK.nun 276. maddesine gore,
"kiralanan kira akdinden sonra kiralayan tarafindan baskasina temlik edilirse, kiraci
kiralayamin ahiren maliki olan iigiincii salistan ancak kabulii sartiyla kiramn devamin
isteyebilir. Bununla beraber akit daha evvel feshe miisait olmadikga tigiincii sahis feshi ihbar
halinde kanunen muhtesiz alti aylik mehile riayet mecburiyetindedir. Ihbar etmedigi surette
akdi kabul etmis sayilir.” Davali kira siiresi igerisinde c¢ekismeli taginmazi, narenciye
bahgesi haline getirmistir. Dava konusu yerin bu niteligi itibariye davacuin séz konusu
maddenin ikinci bendinde éngoriilen feshi ihbar hakkini kullanmasi gerekirdi. Davaci, akdi
bozacagini alti aylik siire icerisinde bildirmediginden akdi kabul etmis sayilmaktadir. Hal
boyle olunca, davamin reddine karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme sonucu

davamn kabuliine karar verilmesi isabetsizdir. Davalinin temyiz itirazi yerindedir”'>.

Bir diger durumu da, tapu siciline serh edilen tasinmaz kiralar1 olusturur. Oyle ki,
bu halde, kira, yeni maliklere ya da serhten sonra kurulacak hak sahiplerine karsi ileri
striilebilir. Serh edilerek kuvvetlendirilmis bu tiir alacak haklari, ayn1 zamanda
nisbilik ilkesinin de en belirgin istisnalarindan birini olusturur. Alt kira s6zlesmesi

de, as1l kiralayanin malikinin rizasi ile tapuya serh verilebilir'*.

12y, 1. H.D., 15.2.1990 T., 1990/1391 E., 1990/2013 K. Sayil ilamu i¢in Bkz., Kazanci Mevzuat
ve ictihat Bankasi, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.

124 Tandogan, (Ozel Borg) s. 159; Giimiis, a.g.e., s. 370; Kira sozlesmesinin tapuya serhinin, kiracinin
tek tarafli bir irade beyaniyla miimkiin olamayacag1 yoniinde Y. 4. H.D., 22.1.1971 T., 11404 E., 673
K. Sayih ilamm i¢in Bkz., Renda, a.g.e., s. 558; Hochli, a.g.e., s. 48 (Kahveci, a.g.e., s. 121°den
naklen).
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Dolayisiyla, alt kira iliskisinde, alt kiralayan, tasinmazin maliki olmadig1 i¢in, alt
kira s6zlesmesinin tapuya serhinde taraflar arasinda yapilan anlagsmadan baska,
malikin de rizas1 gerekir'®’
cercevesinde serh verilebilir (BK. Md. 277).

6570 Sayili GKHK. Md. 7/b. d’ye gore; kiralanani, Medeni Kanun hiikiimlerine

. Gayrimenkul hasilat kiras1 da, adi kiradaki hiikiimler

gore iktisap eden yeni malik, kendisi veya esi yahut cocuklar i¢in tamamen veya
kismen mesken olarak ya da kendisi veya esi yahut ¢cocuklar i¢in bir meslek veya
sanatin bizzat icrasi maksadiyla is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise, iktisap
tarihinden itibaren bir ay i¢cinde durumu bildirmek ve alt1 ay sonra da dava agmak

kosuluyla, kiracinin, kiralanani, tahliye etmesini talep edebilir.

3. ALT KIRACININ HAKLARI VE BORCLARI

a. ALT KIRACININ HAKLARI

Alt kiracinin, alt kiralayana kars1 sahip oldugu haklar, alt kira sdzlesmesi
kapsam1 ile smirli olmak {izere, asil kira sézlesmesindeki asil kiracinin (alt
kiralayanin) (asil) kiralayana karsi sahip oldugu haklardir. Zira alt kira sézlesmesi,
nitelik itibariyla bir kira sdzlesmesi oldugu i¢in, alt kiracinin haklar1 ve borglari, asil
kira s6zlesmesinin (asil) kiract sifatini haiz tarafinin haklar1 ve borg¢lar1 ile 6zdestir.

Bu baglamda, asil kira sézlesmesinde oldugu gibi, alt kira sdzlesmesinin kiract
tarafi (alt kiraci), alt kiralayandan, kiralanan taginmazin, sézlesmeye uygun sekilde
kendisine teslimini ve sdzlesme siiresince ayni sekilde muhafaza edilmesini talep
etme hakkima sahiptir. Alt kiracinin sahip oldugu bu kullanma hakkina, hasilat

kirasinda, isletme hakki da dahil olur.

125 Malik riza gostermis olsa dahi, alt kirac1 ile arasinda herhangi bir hukuki iliski bulunmayan asil
kiralayanmn bu serh dolayisiyla alt kiraciya karsi ayni olarak kuvvetlendirilmis etkiyle yiikiimliilik
altina girmesi sdz konusu olmaz. Ayrica, asil kira sdzlesmesine bagli alt kira sézlesmesinin tapuya
serhi igin, asil kira s6zlesmesinin de ayni sekilde serh edilmis olmasi gerekir. Bu defa ise (asil kira
sozlesmesinin serhi halinde), alt kiracinin haklari, asil kiracidan kaynaklandigi i¢in esasen alt kiranin
serhinin, alt kiraciya herhangi bir yarar saglamayacagini séylemek miimkiindiir: Kahveci, a.g.e., 121—
122.

53



Belirtmek gerekir ki, alt kiraci, kira sdzlesmesine uygun olarak kiralanani istedigi
sekilde kullanma hakkina sahip olmakla beraber, bu kullanim hakki, asil kiracinin,
dolayisiyla alt kiralayanin, kullanim hakki ile smirhidir.

Alt kiraci, kiralananda kusuru olmaksizin ger¢eklesen bozukluklarin
giderilmesini ve 6nemli onarimlarin yapilmasini da, talep etme hakkina sahiptir'*’.

IBK. Md. 264 uyarinca, alt kiracmnn, alt kiralayanmn da riza gosterdigi yeni bir
kirac1 bulmasi durumunda, alt kiralayana kars1 yiikiimliiliklerinden kurtulmasi
mimkiindir'”’. Aynit hususu, Tirk Borglar Kanunu Tasarisi’'nin 324 ’{inci
maddesinde de gormek miimkiindiir. Nitekim IBK. Md. 264/f. 1 hiikkmii nazara
almarak diizenlenen s6z konusu madde, “Kiralananin, Sézlesmenin Bitiminden Once
Geri Verilmesi” baslhigini tasimaktadir.

Hilkkme gore, kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin
kiralanam1 geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan borglari, kiralananin
benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢cin devam eder. Ancak
kiracinin, bu siirenin ge¢mesinden Once kiraya verenden kabul etmesi
beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir
kiract bulmasi halinde, kiracinin kira sdzlesmesinden dogan borglar1 sona erer.
Boylece, bir yandan, kendisine teslim edilmis kiralanani kullanmayan ve ondan
yararlanmayan kiracinin sorumlulugunun devam edecegi Ongoriilmekte; diger
yandan, kiraciya, kiralanan1 geri vermek suretiyle, soOzlesmeden dogan
sorumlulugunu makul bir siire ile smirlama olanagi saglanmaktadir.

Ayni hususu, nitelik olarak bir kira sdzlesmesi oldugundan, alt kira s6zlesmesi
icin de gegerli kabul etmek ve BKT. Md. 324 uyarinca, alt kiracinin, alt kiralayanin
riza gosterdigi yeni bir kirac1 bulmast durumunda, alt kiralayana kars1

yiikiimliiliiklerinden kurtulacagmi séylemek miimkiindiir.

126 Kahveci, a.g.e., s. 124; Tandogan, (Ozel Borg), s. 220.
127 Lachat/Stoll, a.g.e., s. 279 (Kahveci, a.g.e., s. 125ten naklen).
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b. ALT KiRACININ BORCLARI

(1) KiRA BEDELINI iFA (ODEME) BORCU

Alt kiralayan ile alt kirac1 arasinda akdedilmis olan alt kira s6zlesmesinden dogan
ve alt kiracmin asli edim borcu olan kira bedelini 6deme ylikiimliligli soz
konusudur'?®,

Alt kiracinin bu ylkiimliliigiinii, sozlesmenin diger tarafi olan alt kiralayana
yapmasi gerekir. Dolayisiyla, asil kiralayan, kira bedelinin kendisine ifa edilmesini,
alt kiracidan talep edemeyecegi gibi, alt kiracinin, asil kiralayana yapacagi 6deme de,
onu borcundan kurtarmayacaktir. Nitekim bu borcun alacaklisi, alt kiralayandir.

Bununla beraber, alt kiralayanin, kira borcunu, asil kiralayana o6demekte
direnmesi, asil kira sozlesmesinin asil kiralayanca feshi ile sonuglanacagindan, alt
kiracinin, kiralanan1 kullanmasi da miimkiin olmayacaktir. Bu nedenle, s6z konusu
durumu engellemek amaciyla alt kiraci, asil kiralayana 6demede bulunabilir. Bu
durumda, asil kirac1 adina ve onun temsilcisi olarak kira borcunu 6deyen alt kirac,
BK. Md. 413 uyarinca, masraflarinin karsilanmasimni talep ederek, bunu kendi kira
borcuyla takas edebilir ya da bir bedel karsiliginda, asil kiralayanin kira alacagmni

temlik alarak bu alacagi, kendi alt kira borcu ile takas edebilir'”.

(2) KIRALANANI OZENLE VE TAHSIS AMACINA UYGUN
KULLANMA BORCU

Borg¢lar Kanunu’nda, -hdsilat kirasina iliskin hiikiimlere nazaran- adi kirada,

gerek “tahsis amacma uygun kullanma yiikiimliliigii” agik¢a diizenlenmemis,

128 Bu hususta genis bilgi i¢in Bkz., Tandogan, (Ozel Borg), s. 165 vd; Zevkliler/Havutcu, a.g.e., s.
212 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, (Ozel Boliim), s. 173 vd.; Zevkliler, a.g.e., s. 212 vd.; Yavuz, a.g.e.,
s. 165 vd.

129 Bu imkanlar, alt kira icretinin, asil kira iicreti ile ayn1 miktarda ya da asil kira ticretinden fazla
oldugu durumlarda anlam tasir. Zira asil kira {icretinin, alt kira iicretinden fazla olmasi durumunda, alt
kiract, kira {icretini 6dedigi takdirde, kendi kira borcu ile takas edemedigi kismin, asil kiracidan tahsil
edilememesi riskini de tistlenmis olur: Kahveci, a.g.e., s. 127.
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gerekse “Ozenle hareket etme yiikiimliiliigli niin igerigi agiklanmamis ve kiralanani
“kullanma yiikiimliliigii” de acik¢a diizenlenmemistir.

Oyle ki, BK. Md. 256/f. I hiikmii uyarinca; alt kiraci, kiralanan1 kullanirken, tam
bir 6zenle hareket etmek ve bina dahilinde oturan diger kisilere kars1 gerekli 6devleri
yerine getirmekle yiikiimliidiir. Hiikiimde yer verilen, “dzen borcu’nu, “kiralananin,
sozlesme amacina uygun bir bi¢imde kullanilmas: borcu”nu da igine alacak sekilde
yorumlamak gerekir.

Kiralananin sézlesme ile amaglanan kullanimi ise, kiralananin niteli§ine ve
kullanilis amacina gore saptanir. Ornegin, konut olarak kullanilmak iizere kiralanan
tasinmazin, mesleki bir faaliyet, fabrika ya da depo olarak kullanilmamasi gerekir'*’.

Bunun yani sira, alt kiraci, kiralanani, degistirmemek ve kiralananin 6ziine zarar
verici davraniglarda bulunmamakla yiikiimlidir™'. Bu baglamda, Yargitay cesitli
kararlarinda; kiracinin, odalar arasindaki duvari kaldirmasini; apartman igerisine
sigara atmasini; kiralanan dairede odun kirmasini; su dokerek duvarlarin sivalarmni
bozmasii; kiralanana ait bahgenin agacglarimi keserek {lizerine gecekondu insa
etmesini; apartmanda kopek beslemesini; saglam teslim edilen seyde tahribat
yapmasini 6zen yikiimliiligiine aykirilik olarak degerlendirmistir'*.

Ayrica, kiralananin, sozlesmeye uygun kullanilmasi, taraflarca kararlastirilan

kisiler disindaki kisilerin kiralananda devamli olarak oturmasimi da kapsar. Bununla

beraber, sozlesmede belirtilmese ya da taraflarca acikg¢a kararlastirilmasa da, -hakkin

139 Ayn1 sekilde manav olarak kullanilan yer, kahvehane olarak kullanilamaz: Y. 6. H.D., 26.9.1995
T., 8448/8791 Sayili ilamm, Giimiis, a.g.e., s. 361, dipnot 1793; Hastane olarak kiralanan yer, hukuk
igleri biirosu yapilamaz, tuhafiyeci diikkani olarak kiralanan yer, yazihaneye g¢evrilemez, terzihane,
camc1 diikkkani haline getirilemez, kahvehane, mezeci olarak kullanilamaz: Benzer yonde 6rnekler igin
Bkz., Tandogan, (Ozel Borg), s. 144.

1! Bununla beraber, kiralananda olusan ve fakat olagan yararlanmanin gerekli kildig1 degisiklik ya da
bozulmalar, kiracinin yikiimliliigiinde degildir. Nitekim, kiraci, konut kiralarinda, televizyon,
bilgisayar, telefon kullanabilir; kanunen, sdzlesmesel olarak ve yonetimsel olarak aykirilik
olusturmayacak sekilde uydu, anten baglantisi yapilabilir: Giimis, a.g.e., s. 361; Zevkliler/Havutgu,
a.g.e., s. 215-216; Yargitay’a gore, kiracinin, d6zenle kullanma borcunu ihlal etmis sayilabilmesi igin,
kiracinmn, kastmin varlig da gerekli degildir. Ornegin tedbirsizlik ve dikkatsizlik sonucu yangma
sebebiyet verilmesi hali, 6zenle kullanma borcuna aykirilik olarak degerlendirilmistir; Y. 6. H.D.,
19.3.1984 T., 3094 E., 3337 K. Sayih ilami, Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimigi),
http://www.kazanci.com/, 09.04.2010; Hatemi/Serozan/Arpaci, (Ozel Boliim), s. 198.

132 By husustaki sair ornekler i¢in Bkz., Tandogan, (Ozel Borg), s. 142-143.
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kotiiye kullanilmast durumu séz konusu olmadigi siirece- kiracinin ailesi, yakin

akrabalari, hizmetgileri de kiralananda kalabilir'**.

Adi kirada -hasilat kirasinda oldugunun aksine- kural olarak, kiralanani
kullanma yiikiimliiliigii olmaz. Nitekim kiracinin, adi kirada, kiralanani, kullanma

yiikiimliiliigliniin olmadig1, Yargitay kararlarinda da goriilmektedir.

“...1.1.1981 baslangi¢ tarihli bir yillik kira sozlesmesine gére, tasinmaz konut olarak
davaliya kiraya verilmistir. Kira iliskisi devam ederken, kiracimin, bir kisim esyalarini,
kiralananda birakarak taginmazi terk etmesi taraflar arasindaki kira iligkisinin sona
ermesini gerektirmez. 6570 sayili Yasa, tahliye nedenleri, acik ve segik olarak belirtmistir.
Davaci, 6570 sayili Yasada belirtilen tahliye nedenlerine dayanmamistir. Dava dilekgesinin
iceriginden davanmin, BK. 256. maddesindeki aciktan fena kullanma sebebine dayandirildig
kabul edilse bile, yasanin bu maddesine uygun ag¢iktan kétii kullanma olgusunun kabuliinii
gerektirir bir durum olmadigi her iki tarafca yaptirilan tespit ve mahkemenin yapmis oldugu
kesiften anlasiimaktadir. Bu durumda, davamin reddine karar vermek gerekirken...” (Y. 6.

H.D., 14.05.1990 T., 6584 E., 6847 K. Sayih ilam)'**.

“...Kiraci, kiralananda oturmasa dahi, esyalarim, kiralananda muhafaza edip, yazlari,
Almanya’dan gelerek oturmaya devam ettigine gore, kiralanan kullanmaya devam ettiginin
kabulii zorunludur. Akde muhalefet olarak ileri siiriilen ve kesifte tespit edilen hususlar,
kiralanamn, normal kullammundan dogan hasarlardir. Bu hasarlarin ise her zaman
giderilmesi miimkiindiir.

..Bu cihetler g6z oniinde tutuldugunda, fena kullanma nedeni ile kiralananin
bosaltilmasint gerektiren bir akde aykirilik mevcut olmadigr halde, aksinin kabulii ile...
kiralananmin bosaltilmasina karar verilmesi, usul ve kanuna aykirdr” (Y. 6. H.D.,

21.04.1981 T., 1981/1203 E., 1981/6648 K. Sayih flami)'*.

133 Tandogan, (Ozel Borg), s. 145-146; Giimiis, a.g.e., s. 361; Zevkliler/Havutcu, a.g.e., s. 216;
Hatemi/Serozan/Arpaci, (Ozel Béliim), s. 198-199.

14 Burcuoglu, a.g.e., s. 198.

13 Burcuoglu, a.g.e., s. 198-199.
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Bununla beraber, alt kiracinin diiriistlik kurali geregi bulunan —bir yan
yiikiimliiliik olarak- koruma ylkiimliligli cer¢evesinde, kiralananm 6ziinlin ya da
degerinin korunmasinin gerektirdigi asgari 6lciide bir kullanma icap edebilir.

Zira aksi bir durum, miisteri kaybi, kiralananin degerinin azalmasi, alt kiracinin
ticari itibarini yitirmesi gibi bir zarara yol acabilir ve dolayisiyla s6zlesmenin ihlali
niteligindeki bu durum, alt kiralayan i¢in s6zlesmenin feshi nedeni olusturabilir'**.

Oyle ki, asagidaki Yargitay karar1 da, isyerinin hi¢ kullanilmamasini, akde aykir1

kabul etmistir;

“...Davaci, dava konusu diikkanin, davali tarafindan giyim esyasi satis yeri olarak
kiralandigi halde, uzun miiddetten beri bu kiralama amacina tahsis etmeyip bos ve bakimsiz
birakildigini, bu halin diizeltilmesi i¢in, siireli ihtarname gonderildigi halde, diizeltilmedigini
ileri siirtip tasinmazin tahliyesini istemigtir.

...Dava konusu tasinmazin, bir buguk seneden beri hi¢ kullaniimadigr ve bakimsiz halde
tutuldugu anlasimaktadir. Bu halin kotii kullanma olarak diisiiniilebilecegi gibi en azindan

akde aykirilik olarak da diistiniilmesi icap eder...” (Y. 6. H.D., 16.10.1989 T., 12756 E.,
15064 K. Sayih flam)'?’,

Alt kiraci, kiralanani, sdzlesmeye uygun kullanmasi gerektigi gibi, ayn1 zamanda
tam bir 6zenle kullanmak ve bina dahilinde oturan apartman sakinlerine kars1 gerekli
saygiy1 gostermek zorundadir (BK. Md. 256/f. I). Dolayisiyla, ayni1 binada oturanlar1
ve komsularini rahatsiz etmemek ve onlara zarar verici davraniglardan kaginmakla
yiikiimliidiir.

Boylece, alt kiracinin, bagkalarini rahatsiz edecek sekilde duman, toz, koku
cikarmasi, giiriiltii yapmasit gibi haller, alt kiralayana kars1 6zen yiikiimliiligliniin

ihlalini olusturur'*®,

13y, 6. H.D., 1.5.1995 T., 4389/4566 Sayili ilarpl; Y. 6. H.D., 13.4.1989 T., 4530/6599 Sayih ilam
ve Y. 3. H.D., 18.9.2001 T., 8170/7791 Sayih Ilammu, Giimis, a.g.e., s. 362, dipnot 1797, 1798 ve
1800.

17 Burcuoglu, a.g.e., s. 199-200.

1% Ayrica, kiraci, kumarhane isletemez, bagirip cagirarak gevreyi rahatsiz edemez: Zevkliler/Havutcu,
a.g.e., s. 215; Bunun gibi, kiralananda, kiralayanin adin1 kétiiye ¢ikaracak sekilde — kiralananin, para
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Diger yandan, BK. Md. 256/f. I1II’ de 6ngoriilen ihbar kiilfeti, alt kiracinin 6zen
yikiimliligii baglaminda, koruma yiikiimiiniin bir goriiniisiidiir. Buna gore, alt
kiraci, zorunlu oldugu takdirde, gerekli tamiratlar1 yaptirmali, alt kiralayana ait
tamiratlarin yapilmasi gerekiyorsa durumu, alt kiralayana ihbar etmelidir. Bu
meyanda, alt kiraci, kiralananin olagan kullanimmin gerektirdigi temizlik ve 1slah
masraflarmi yapmakla ylikiimliidiir.

Ayni sekilde, ticlincii bir sahsin, kiralanan iizerinde bir hak iddia etmesi halinde
de, alt kiraci, durumu hemen kiralayanina bildirmekle ytikiimliidiir (BK. Md. 256/f.
III ve BK. Md. 280).

Alt kiracmin ihbar yiikiimliliiglinii yerine getirmemesi durumunda, alt kiralayan
bu yiizden ugradig1 zararm tazminini talep edebilir (BK. Md. 256/f. 111 ve BK. Md.
280)"°.

Alt kiralayanin diger malvarliksal ve sahsi degerlerine 6zen gostermek de, alt
kiracinin sorumlulugundadir. Dolayisiyla, alt kiracinin, alt kiralayani yaralamasi,
hakaret etmesi de 6zen yiikiimliiliigiiniin ihlalidir'*.

Hasilat kiras1 bakimindan da, asil kiracinin yiikiimliiliikklerine iliskin BK. Md.
278 ve Md. 279 hiikiimler, alt kira iligkisi bakimimdan da uygulama alani bulur. Buna
gore, alt kiraci, kiralanani, tahsis amacina uygun ve iyi bir sekilde isletmek ve
isletmeye uygun bir durumda bulundurmakla yiikiimlidir (BK. Md. 278/1f. 1).

Bu baglamda, hasilat kirasinda, alt kiraci, kiralanani, tahsis amacina aykiri bir
sekilde kullanamaz ve iyi bir sekilde isleterek {iriine uygun bir durumda bulundurma

yani kullanma zorunlulugundadir.

karsihigr cinsel iligki kurulan bir yer olarak kullamilmasi érneginde oldugu gibi- ahlaka aykir
davranislardan kaginmak da, dzen yiikkiimiiniin, bir geregidir: Giimiis, a.g.e., s. 363; Cesitli sekillerde
giiriiltii yaparak kiralayana ya da ayni bina dahilinde oturanlara rahatsizlik vermenin yani sira,
kiralayana hakaret etme, kiralayani 6liimle tehdit etme, kiralananda kurt kopegi besleyerek diger
kiracilarin huzurunu ve hareket serbestisinin kisitlama gibi durumlar da, Yargitay’ca  0zen
yikiimiiniin ihlali olarak degerlendirilmistir: Bu ve benzer tiirde Yargi Kararlarma isaret eden
aykirilik halleri i¢in Bkz., Tandogan, (Ozel Borg) s. 148-149.

139 GUMUS, bu hitkmiin genis olarak yorumlanmasi gerektigi goriisiindedir. Oyle ki, kiraci, hitkiimde
yer verilen, “zorunlu tamirat ve tgilincii kiginin kiralanan iizerindeki hak iddia etmesi” hallerinin
disinda, kiralananin korunmasini gerektirecek ve kendisinin dogrudan miidahalesinin beklenmedigi
her durumu, kiralayana derhal bildirilmelidir. Aksi halde, kiralayanin ugradigi zararlardan sorumlu
olur: Giimiis, a.g.e., s. 364.

10 Giimis, a.g.e., s. 364.
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Ayrica, alt kiraci, isletme tarzini, kira siiresinin sona ermesinden sonra, alt
kiralayanin rizas1 olmaksizin ve kiralanan iizerinde etkileri goriilebilecek sekilde
degistiremez (BK. Md. 278/f. IT)'*'.

Hasilat kirasinda 6zen yilikiimliiliigiine iliskin BK. Md. 279 hiikmiine gore ise,
kiralananin 1yi bir halde muhafazasi icin alt kiraci, gerekli 6zeni gostermekle
ylkiimliidiir. Ayrica, alt kiraci, ufak tefek tamirati, tarimsal tasinmazlarda 6zellikle
yol, gecit, hendek, set, cit, ¢ati, suyollar1 ve sairenin muhafazasini mahalli adete gore
istlenmek ve bundan bagka eskilikten veya kullanmaktan dolay: telef olan 6nemsiz
degerdeki alet ve edevatin yerine baskalarini koymakla yiikiimlidiir (BK. Md. 279/f.
10).

(3)IZIN VERME VE KATLANMA YUKUMLULUKLERI

Alt kiracinin, yukarida degindigimiz kullanma hakki, bazi hallerde, izin verme ve
katlanma borcuyla sinirlandirilmistir ve bu duruma aykir1 davranmak da, sdzlesmeye
aykirilik olugturur'®.

Buna gore, alt kiraci, kira sodzlesmesi siiresince, kullanma hakkina zarar
gelmemesi kaydiyla, kiralanana iligkin acil tamiratlarin yapilmasma izin vermekle
yikiimlidiir (BK. Md. 251/f. I).

Alt kiracmin bir diger yikiimliiliigii de, kiralanani, kendisinden sonra kiralamak

isteyenlerin ve satin almak isteyenlerin gezmesine katlanmaktir'*

. Bu ytikiimliiliigiin
de, alt kirac1 i¢in uygun olan zamanlar ayarlanmak suretiyle yapilmasi, alt kiracinin
menfaatlerine halel getirmemek agisindan 6nemlidir.

Alt kiraci, kiralanan1 kullanmak isteyenlere gostermez ya da kasitli olarak koti

goriinecek sekilde bulundurursa, alt kiralayanin zararmi tazminle yiikiimli olur'*.

'“1 Bu baglamda, bagi, tarla haline getiremez, sinai bir isletmede yeni bolmeler yapmak suretiyle
baska makineler yerlestiremez: Tandogan, (Ozel Borg), s. 145; Cansel, (Hasilat), s. 99—101.

142 7evkliler/Havutgu, a.g.e., s. 216; Tandogan, (Ozel Borg), s. 151.

'3 GUMUS, kiracmnin bu tiir bir yiikiimliiliigiiniin bulunmadig1 goriisiinde olup, bu yiikiimii, kiracinin
kisilik haklarma yonelik agir bir saldir1 niteliginde kabul etmektedir. Bkz., Giimiis, a.g.e., s. 364-365.
144 Tandogan, (Ozel Borg), s. 152; Aral, a.g.e., s. 263.
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Alt kiracmin, diger yiikiimliliiklerini yerine getirmemesi durumunda, alt
kiralayanin ihtarma ragmen, yiikiimliiliklerine aykir1 hareket etmeye devam etmesi,
alt kiralayan i¢in tazminatla beraber sozlesmeyi fesih hakki saglar.

Ihtarin yarar saglamayaca@1 anlasiliyor ve alt kiraci, kiralanan1 agiktan agiga kotii
kullanarak, giderilemeyecek bir zarar olusturuyorsa, alt kiralayan, ihtara gerek

olmaksizin da, derhal s6zlesmeyi feshedebilir (BK. Md. 256/f. II ve BK. Md. 289)'®.

(49) KIRALANANI iADE ETME YUKUMLULUGU

Kira sozlesmesi sona erince, alt kiraci, kiralanani, geri vermekle yukiimlidiir
(BK. Md. 266/f. 1 - BK. Md. 292/f. I). Alt kiraci, kiralanani ne sekilde teslim almissa,
kira s6zlesmesinin bitiminde de, ayn1 sekilde ve yerel adete uygun olarak iade etmek
zorundadir (BK. Md. 266/f. I). BK. Md. 266/f. III dikkate alindiginda, alt kiracinin,
karine olarak kiralanani iyi halde teslim almis oldugu kabul edilir. Dolayisiyla alt
kiracinin, kiralanani 1y1 bir halde iade etmesi de esastir.

Bununla beraber, alt kiraci, sdzlesme gere§ince yaptig1 yararlanma dolayisiyla
ortaya ¢ikan eksiklik ya da degisiklikten sorumlu degildir (BK. Md. 266/f. II).

Kanunda, kiralananin iadesinin, yerel adete uygun bicimde yapilmasi geregi
ongoriilmektedir. Bu meyanda, alt kiracinin, sadece kiralanan sey iizerindeki
zilyetligini birakmasi veya kiralanani terk etmesi, geri verme borcunun yerine
getirilmesi i¢in yeterli degildir. Dolayisiyla alt kirac1 veya temsilcisinin, tasinmazin
anahtarlarini da, alt kiralayana teslim etmesi gerekir'*.

Hasilat kiras1 sona erince, alt kiraci, kira konusuna giren seyleri ve bunlarin

yerine ikamesi gerekenleri, bulunduklar1 gibi geri vermekle yiikiimlidiir (BK. Md.

'3 Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 585; Aydinliyim, a.g.e., s. 25; kiralanan konutun, randevu evi olarak
kullanilmasi, musluklarin kiraci tarafindan agik birakilarak suyun bos yere akitilmasi, kiracinin, bina
sakinlerine agir sozler sdylemesi, kiralayani 6liimle tehdit ederek sug nitelikli bir eylemde bulunmasi
vb. haller Yargitay’ca ihtar ¢ekilmesine gerek goriilmeyen durumlar olarak degerlendirilmistir. Bkz.,
Zevkliler, a.g.e., s. 217.

1%¢ Tandogan, (Ozel Borg) s. 184; Zevkliler/Havutcu, a.g.e., s. 218.
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292/f. 1)'7. Alt kiraci, kiralanan, iyi isletildigi takdirde, kagmilmasi miimkiin olan
kiymet eksikliklerini tazminle yiikiimlidiir (BK. Md.292 f. II).

Bu meyanda, kusuruyla 1yi isletmemeden kaynaklanan veya BK. Md. 279/ f. 11
geregince, telafi etmesi gereken eksiklikleri tazmine mecburdur. Alt kiraci, kural
olarak umulmayan halden ileri gelen kiymet azalmalarmmdan sorumlu tutulamaz.

Kotii isletmeye O6rnek olarak; yetersiz tohum ekme veya gilibreleme, daha az yogun
isletme gosterilmektedir'*.
Alt kiraci, 1yi bir isletmenin gerektirdigi 1slahati yapmissa, bunun karsiliginda

higbir tazminat talep edemez (BK. Md. 292/f. 111).

“Davaci, kiralanan tarla icin yaptig1 giderlerin tiiriinii belirtip, kiralanamn payliligin
giderilmesi davasi sonucu satilmasi nedeni ile giderler toplaminin ddettirilmesini istemigtir.
Bilirkisi, yapilan islerin ve giderlerin tiirtinii ve tutarini belirlemis ve mahkeme de bu
dogrultuda 37.128 liramin ddettirilmesine karar vermistir. Oysa davacimn ileri siirdiigii
giderlerin, kiralanandan itiriin saglanmasi icin yapilan gider niteliginde bulundugu dosya
iceriginden agik¢a anlasilmaktadir. O nedenle, kiralamamin amacint saglamaya yonelik
gider yapma, davacuun ¢ikarina olan bir harcamadir. Su durum karsisinda, davaci,
aciklanan nitelikteki giderlerden étiirii davalilara bir nispet ileri siiremez. Oyleyse 37.128
liramin ddetilmesine iligkin hiikiim davalilar yararina bozulmabdwr...” (Y. 13. H.D.,

29.9.1981 T., 1981/5254 E., 1981/6103 K. Sayih Ilami)'*.

Ancak, kendisinin kiralanandan ayrilmasindan sonra etkisini gosterecek 1slahat,
(6zellikle hasilat kirasinin normal siiresinden 6nce sona ermesi halinde) 1yi bir
isletmenin gerektirdigini asiyor ise, alt kiraci, bunun masraflarmin tazmin edilmesini

isteyebilmelidir'*.

47 {kame, eskilikten ya da kullanilmaktan dolayi telef olan 6nemsiz degerdeki alet ve avadanliklarin
yerine baskalarinin konulmasi, kiralanan siiriide eksilen hayvanlarin yerine yenilerinin konulmasi gibi
hallerde s6z konusudur: Tandogan, (Ozel Borg), s. 188; Zevkliler/Havutcu, a.g.e., s. 219.

148 Tandogan, (Ozel Borg), s. 189.

149 Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimici), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

'3 Bkz., Y. 6.HD., 16.4.1968 T., E. 105/K. 2017 Sayih ilanm, Tandogan, (Ozel Borg), s. 189.
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Bir kez daha belirtmek gerekirse, hasilat kirasinda, kural olarak, -adi kirada
oldugunun aksine- asil kiralayanin muvafakati olmaksizin, kiralananin, kiraya
verilmesi (alt kira iligkisinin kurulmasi) veya (kiyasen) kiranin devri caiz degildir.
Dolayisiyla, hasilat kirasinda, asil kiralayanin muvafakati olmaksizin alt kira ya da

kiranin devri, asil sozlesmeye aykirilik teskil edecektir.

V) ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

Kira sozlesmesi, taraflarin karsilikli olarak anlagsmalari, kiralananin, kiralayanin
kusuru olmaksizin tamamen yok olmasi, kiracinin, kiralanana malik olmas1 gibi
Borglar Hukuku’nun genel prensiplerinden c¢ikan nedenlerden baska, Borglar
Kanunu’nda ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da kira
sozlesmeleri i¢in diizenlenen 6zel nedenlerle sona erer’”’. Aym sekilde, alt kira
iliskisinin, Borclar Hukuku’nun genel prensiplerinden kaynaklan nedenlerle sona
ermesi miimkiin oldugu gibi, bir kira sdzlesmesi niteliginde oldugundan, gerek
Borglar Kanunu’nda, gerekse 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
Kanun’da bir kira sézlesmesini sona erdiren nedenlere bagli olarak son bulmasi da
miimkiindiir.

Bu sebeplere deginmeden Once, bir kez daha belirtmek gerekir ki, asil kira
sOzlesmesinin sona ermesi, alt kira sdzlesmesinin gegerliligini etkilemez. Ayrica,
asagida da deginecegimiz iizere, asil kira sdzlesmesi ile alt kira sdzlesmesi arasinda
(Yargitay uygulamasinmin aksine) kanaatimizce bir bilesik sozlesme iliskisi
bulunmamaktadir. Dolayisiyla, asil kira sozlesmesinin feshi veya sona ermesi ile alt
kira s6zlesmesinin de kendiliginden feshedilmis ya da sona ermis sayilacagini kabul

etmek miimkiin degildir.

131 Karahasan, a.g.e., s. 877.
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A. BORCLAR KANUNU’NDA ONGORULEN NEDENLERLE
ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

Borglar Kanunu’nda, kira sozlesmesi i¢in 6ngdriilen sona erme nedenlerini;
belirli siireli kira sdzlesmesi bakimindan; siirenin bitmesi ile beraber kendiliginden
sona ermesi; belirsiz siireli kira sOzlesmesi bakimindan; kiracmin, kira bedelini
o0dememesi (BK. Md. 260), kiracinn iflas1 (BK. Md. 261), kiracinn 6liimi (BK. Md.
265), kiracinin sozlesmeye aykiri davranist veya onemli nedenler (BK. Md. 264)
dolayisiyla kiralayanca fesih bildirimi ile sona ermesi ya da kiralayanin sdzlesmeye
aykir1 davranist veya 6nemli nedenler (BK. Md. 264) dolayisiyla kiraci tarafindan
fesih bildirimi ile sona ermesi; taraflarin karsilikli anlagsmalar1 suretiyle sona ermesi
seklinde gruplandirmak miimkiindiir.

Belirtilen sona erme nedenleri, bir kira sdzlesmesi niteliginde olan alt kira
s0zlesmesi i¢in de gecerlidir ve alt kira sézlesmesi de, s6z konusu sebeplerden

birinin varlig1 halinde sona erer.

B. 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KIRALARI HAKKINDA
KANUN’DA ONGORULEN NEDENLERLE ALT KIiRA
SOZLESMESININ SONA ERMESI

Bu Kanun’a tabi kira sozlesmeleri bakimindan oOngoriilen tahliye nedenleri;
GKHK. Md. 7 ile Md. 12°de diizenlenmistir.

Buna gore, Md. 7 kapsaminda diizenlenen tahliye nedenleri soyledir; kiract
tarafindan tahliye taahhiidiinde bulunulmasina ragmen, kiralananin tahliye
edilmemesi; kiralayanin, kiralanani, kendisi veya esi ya da ¢ocuklar1 i¢in mesken
olarak kullanma ihtiyacinda olmasi; kiralayanin, kiralanani, kendisinin veya esinin ya
da cocuklarmin bir meslek veya sanati bizzat icra etmesi i¢in kullanma ihtiyacinda
olmasi; kiralayanin, kiralanani, yeniden insa veya imar maksadiyla esasli bir surette
tamir, tevsi veya tadil i¢in ve ameliye esnasinda i¢ginde ikamet veya istigal miimkiin

olmadigmin fennen anlasilmasi halinde; kiralanani, Medeni Kanun hiikiimlerine gore
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iktisap eden kisinin, kendisi veya esi ya da cocuklar1 i¢in tamamen veya kismen
mesken olarak ve yine kendisi veya esi ya da ¢ocuklar1 i¢in bir meslek veya sanatin
bizzat icras1 maksadiyla is yeri olarak kullanma ihtiyacinda olmasi; kiracinin, kira
bedelini vaktinde 6dememesinden dolay1 hakli olarak bir yil i¢inde kendisine iki defa
yazili ihtar yapilmasi; kiracinin, ayni sehir veya belediye hudutlari icinde kendisinin
veya birlikte yasadigi esinin uhdesinde kayitli oturabilecegi meskeni bulunmasidir.

Md. 12 kapsaminda diizenlenen tahliye nedeni ise, sozlesmede, taraflarca
kararlastirilmamis olmasina karsin, kiracinin, kiralanami alt kiraya vermesi veya
kiray1 devretmesidir.

Kanunda diizenlenen bu tahliye nedenlerinden malik olmayan kiralayana
sOzlesmeyi sona erdirme hakki taninan durumlarda, alt kiraciya karsi, alt kiralayanca
tahliye davasi acilabilir. Boylece, kiralayanin, kiralanani, kendisi veya esi veya
cocuklar1 i¢in mesken ya da isyeri olarak kullanma ihtiyacinda olmasi; kiralayanin,
kiralanani, yeniden insa veya imar maksadiyla esasli bir surette tamir, tevsi veya
tadilinin s6z konusu oldugu durumlarda -malik olmayan kiralayan da tahliye davasi
acabileceginden- belirtilen hiikiimler, alt kiralayan bakimimdan dava acilabilecek
hallere girer'*.

Kiralanani, Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisap eden kisinin, kendisi veya
esi veya cocuklar1 i¢in tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi
veya ¢ocuklari i¢in bir meslek veya sanatin bizzat icrast maksadiyla isyeri olarak
kullanma ihtiyacinda olmasi dolayisiyla tahliye davasi agabilecegini belirttik.

Peki, malik olmayan kiralayan, kiralanani, alt kira s6zlesmesi ile gecerli olarak
alt kiraya verdikten sonra, kiralananm miilkiyetini Medeni Kanun kurallar1 geregince
iktisap ederse, yeni malik sifatin1 kazandigini ileri siirerek tahliye davasi agabilir mi?

Esasen, kiralayanin, sonradan malik olmasi nedenine dayali olarak, GKHK. Md.
7/d bendi uyarinca, kiralananin tahliyesini alt kiracidan istemesi, gerek sozlesme
hukuku, gerekse i1yi niyet kurallar1 ile bagdasmayacak niteliktedir. Nitekim Yargitay

kararlar1 da bu yondedir;

12 Yargitay’ca, bu sebeplere dayali tahliye davasmnin, kiralayan olmayan malik tarafindan da
agilabilecegi kabul edilir: Y. 6. H.D., 28.2.1980 T., 10258 E., 1793 K. Sayih Ilam ve Y. 6. H.D.,
3.3.1988 T., 2035 E., 3027 K. Sayih Ilamu, Bkz., Kahveci, a.g.e., s. 139, dipnot 310.
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“...Bor¢lar Kanununun 254 ve 276. maddeleri, kira akdinden sonra kiralananmn
kiralayan tarafindan ancak akdin tarafi olmayan iigiincii kisiye temlik edilmesi halinde, yeni
malike akdin siiresine bagl olmaksizin akdi feshedebilme imkdni getirmistir. 6570 sayili
Kanunun 7/d maddesi de yine kiralayan durumunda olmayan yeni malike siire bitiminden
once kiralanamin tahliyesini isteyebilme hakki tanvmistir. Maddede agik¢a yazilmamuis
olmasina ragmen, burada da yeni malikin kiralayan durumunda olmayan kisi olmasi
amaglanmigtir. Kiralayan durumunda iken sonradan miilkiyeti de iktisap eden kisinin kendi
taraf oldugu akdin siiresi bitmeden feshini veya tahliyesini isteyebilmesi s6zlesme hukuku ile
bagdasmaz.

Bu nedenlerle olayda kira akdinin tarafi olan kiralayamin sonradan akit konusu yerin
miilkiyetini iktisap etmesi halinde 6570 sayili Kanunun 7/d, Bor¢lar Kanununun 254 ve 276.
maddelerinden yararlanma hakki olmayacaginin kabulii ile davamin reddi icap eder...” (Y.

6. H.D., 16.12.1996 T., 1996/11327 E., 1996/11586 K. Sayih ilami)'>.

Kiracinin, kira bedelini vaktinde 6dememesinden dolayr hakli olarak bir yil
icinde kendisine iki defa yazili ihtar yapilmasi nedeniyle tahliye davasini kiralayan
acabilecektir.

Kiraci tarafindan tahliye taahhiidiinde bulunulmasina ragmen, kiralananin tahliye
edilmemesi halinde dava agma hakki, sadece kiralayana ait olup, bu sebebe dayali
olarak malikin tahliye davas1 agma hakki bulunmamaktadir'*.

Md. 12’de diizenlenen ve sozlesmede taraflarca kararlagtirilmamis olmasina
karsin kiracmin, kiralanani, alt kiraya vermesi veya kirayr devretmesi hali de,
kiraciya, tahliye davas1 agabilme hakk1 veren bir diger durumdur.

Yukarida belirtilen haller, alt kira iligkisinde de uygulama alani bulur.

Bununla beraber, kiracinin, ayni sehir veya belediye hudutlari i¢cinde kendisinin
veya birlikte yasadigi esinin uhdesinde kayith oturabilecegi meskeni bulunmasi

155

halinde, tahliye davasi agabilme hakki sadece malike aittir'>”. Bu nedenle anilan

sebebe dayal1 bir tahliye davasi, alt kiralayanca agilamaz.

133 Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

13 Zevkliler, a.g.e., s. 250.

'35 Bu sebebe dayali olarak dava agma hakki kiralayana verilmemistir: Tungomag, (Ozel Borg), s.
650; Kiligoglu, a.g.e., s. 341; Aydinliyim, a.g.e., s. 83; Tandogan, (Ozel Bor¢), s. 269.
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VI) ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESININ
SONUCLARI

(Asil) kira s6zlesmesi sona erince, (asil) kiracinin, kiralanani, geri vermekle
yiikiimlii oldugunu belirttik (BK. Md. 266/f. I - BK. Md. 292/f. 1). Alt kirac1 da, bu
hilkkme riayet ederek, kiralanani ne sekilde teslim almissa, alt kira sdzlesmesinin
bitiminde de ayni1 sekilde ve yerel adete uygun olarak geri vermek zorundadir.

Zira alt kiracinin, kural olarak, kiralanani, iyi halde teslim almis oldugu kabul
edilir ve dolayisiyla kiranin bitiminde de, kiralanani, iyi bir halde iade etmesi
beklenir.

Asil kira s6zlesmesi sona ermis ancak kiralanan, alt kiracinin kullaniminda ise,
alt kiracinin, kiralanan1 iade etmemesi halinde, asil kiralayanm, ne gibi haklari
vardir?

Asil kiralayan ve asil kiraci (alt kiralayan) arasindaki sozlesmesel iliski
dolayisiyla, kiralananin iade edilmemis olmasindan dolayi, alt kiralayanin, asil
kiralayana kars1 sorumlulugu s6z konusudur. Zira alt kiralayan, sozlesme ile
istlendigi yiikiimliliigii ihlal etmis olmaktadir.

Dolayisiyla bu halde, asil kiralayan, alt kiralayana basvurarak, kiralananin iade
edilmemesinden kaynaklanan zararmin tazminini talep edebilir.

Peki, asil kiralayan, iade talebini, dogrudan alt kiraciya karsi ileri siirebilecek
midir?

Esasen caiz olmayan bir alt kira iliskisinde, asil kiralayanm, zilyetligin
korunmasma dayali hiikiimlere bagvurmasi miimkiin goriinmektedir. Ancak s6z
konusu alt kira iligkisi caiz ise, bu defa, ortada zilyetligin gasp1 durumu s6z konusu
olmayacagi gibi, bunun aksi kabul edilse dahi, basvurulabilecek yollarin “tecaviiziin
kaldirilmasi” ve “tazminat” istemlerinden ibaret olmasi da, kiralananin iadesini
miimkiin kilmaz.

Asil kiralayanin, miilkiyet hakkinda dayali olarak iade talebinde bulunmasi da
diistiniilebilir. Ancak, bu kez de, malik olmayan kiralayan, bu durumdan

yararlanamayacaktir.
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Bir diger olasilik da, sozlesmesel bir iade talebinde bulunmaktir. Ancak bu
hususta ogretide goriisler farklilik arz etmektedir.

Oyle ki, asil kiralayan ile alt kirac1 arasinda dogrudan bir sézlesme iliskisinin
bulunmamasindan dolay1 bu imkanin bulunmadigini savunan bir gériis'*® oldugu gibi,
BK. Md. 259/f. 1II ile asil kiralayana taninan hakkm, (alt kiracidan, kiralanani,
s0zlesmeye uygun bir bigimde kullanmasin1 dogrudan talep edebilme) kiyasen
uygulanmas1 gerektigini; boylece asil kiralayanin, alt kiracidan, kiralananin iadesini
de talep edebilecegini savunan bir goriis de vardir'”’. Dolayisiyla, BK. Md. 259/f. 11
hiikkmiinde, bu hususa yer verilmemesi, goriis ayriliklarina yol agmaktadir. Her ne
kadar, taraflar arasinda dogrudan bir sdzlesme iliskisi bulunmasi da, malik olmayan
kiralayanin hukuki durumunun yetersiz kalmamasi ve menfaatlerinin gozetilmesi
cercevesinde, anilan madde hilkmiiniin genis yorumlanarak, iade talebini de
icerdiginin kabul edilmesi kanaatimizce yerinde olacaktir.

Asil kiralayanm, alt kiracidan kiralananin iadesini isteyip isteyemeyecegi
hususunda, bir Yargitay kararina gore, asil kiralayanim, alt kiraciya kars1 dava hakki

bulunmamaktadir;

“...davalimin adi gegen 3. kisinin kiracisi olarak mi yoksa davacilarin kiracilar sifati ile
mi orayr kullandigimin tespiti zorunludur. Eger davali, davacilarin veya murislerinin hi¢cbir
iradeleri bulunmaksizin alt kiract durumunda ise, davacilarin ona karst dava haklarimin
varhigindan soz edilemez”. (Y. 6. H.D., 16.01.1995 T., 13220 E., 71 K. Sayih

flamn)'*.

Diger yandan, Yargitay, asil kiralayanin, kendi kiracisina karsi aldigi tahliye

kararinin, alt kiraciy1 da etkileyecegini sdyle ifade etmistir;

156 Bu hususta Bkz., Yazman, a.g.e., s. 25.

157 Kahveci, a.g.e., s. 153; Zevkliler, a.g.e., s. 224; Hochli, a.g.e., s. 70 (Kahveci, a.g.e., s. 152’den
naklen); Yiicer, a.g.e., s. 25-26.

1% Erdogan, a.g.e., s. 257.
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“...0Olayda davaci, alt kiracidir ve kiralari ilk kiraciya édedigini, kendi edimini yerine
getirdigini, ilk kiracumin temerriidii nedeniyle, tahliye karari alimmasimin, kendisine etkili
olamayacagini savunmus ise de, ikinci kiraci, kiralanani, birinci kiraciya miisaade edilenden
baska kullanamayacagina gore, ilk kiraciya karst tahliye karart alinmakla, ikinci kirac
durumundaki davacimin da burada fuzuli sagil duruma diismiis sayilast gerekir ve tahliye
karart ile kiralanandan ¢ikarilmasi yasa geregidir”. (Y. 13. H.D., 28/3/1989 T., 6606 E.,
2095 K. Sayih flami)'®.

Ayn1 yonde bir diger Yargitay karar1 da sdyledir;

“Dava, evrak: ile durusma zabitlart miinderecatina, mevcut deliller mahkemece takdir
edilerek karar verilmis olmasina ve takdirde de bir isabetsizlik bulunmamasina ve esasen
arsaya iliskin olarak yapilan sozlegsmenin BK. hiikiimlerine tabi olmasi sebebiyle, kiraciya,
07.02.1994 tarihinde teblig olunan feshi ihbardan sonra 09.09.1994 tarihinde ag¢ilan
davamn BK’min 262. maddesine uygun siirede bulunmasina, bu sebeple akdin feshi suretiyle
tahliye karart verilmesi gerekmesine, alt kiracimin da, asil kiraciya tabi olmasina gore,
yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarimin rveddi ile sonucu dogru bulunan hiikmiin
ONANMASINA ve temyiz harci pesin alindigindan baskaca har¢ alinmasina mahal
olmadigina 21.06.1995 tarihinde oybirligiyle karar verildi”. (Y. 6. H.D., 21.6.1995 T.,
5961 E., 6328 K. Sayih flami)'®.

Alt kiracinin kiraciliginin, asil kira iligkisinin sona ermesiyle son bulduguna dair

bir baska Yargitay kararma gore;

“...Taraflar arasindaki uyusmazhk, davaci ile kiract Tansas arasindaki kira
sozlesmesinin karsilikli olarak feshedilmesi durumunda, alt kiract olan davalimin, Tansas ile

yaptigi sozlesmenin de sona erip ermeyecegi noktasinda toplanmaktadir.

159 Karahasap, a.g.e., s. 882-883; Erdogan, a.g.e., s. 254-255; Burcuoglu, a.g.e., s. 479; Kazanci
Mevzuat ve I¢tihat Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
10 Erdogan, a.g.e., s. 257.
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..Davact ile kiraci Tansas in aralarindaki kira sozlesmesini, 1.1.2000 tarihi itibariyla
feshettikleri ihtilafsizdir. Alt kiracimin, kira iliskisi, kiraciya bagh olarak devam eder.
Kiralayan ile kiract arasindaki kira iliskisi, herhangi bir sekilde sona erdiginde, alt kiracinin
da, kiracihgr son bulur. Tasinmaz, kiraci tarafindan iiciincii kigiye kiralandiginda, kira
iliskisinin tarafi olarak kiraci devam eder. Alt kiraci, kira sozlesmesinin tarafi durumuna
ge¢mez. Bu nedenle, davaci kiralayan ile kiract Tansag A.S. arasindaki kira sézlesmesi
karsilikl iradelerle feshedildiginden, alt kiract olan davalimin da, kiraciligi, Tansas A.S. ye
bagl olarak son bulmustur. Bu itibarla, kiralananmn tahliyesine karar vermek gerekirken,
yazili gerekceyle, davamin reddi hatali olmugstur. Hiikmiin bu gerekceyle bozulmasi
gerekirken onanmasina karar verildigi bu defa ki incelemeden anlasilmis olmakla davact
vekilinin diizeltme isteminin kabulii gerekmistir.” (Y. 6. H.D., 4.12.2000 T., 2000/10010
E., 2000/10335 K. Sayili ilanm) '°'.

Goriildigi tlizere, Yargitay’in tutumu, alt kiracinin, kiralanani, alt kiralayana
miisaade edilenden farkli bir sekilde kullanilamayacagi noktasindan hareketle, alt
kiracinin, kullanim hakkinm, hem siire, hem de, kullanim sekli bakimindan alt
kiralayanin kullanim ile sinirli oldugu yoniindedir. Bu husustan hareketle, asil kira
s0zlesmesinin herhangi bir sekilde sona ermesi halinde, alt kiracinin da, kiraciligmin
kendiliginden son buldugunu ve alt kiralayan hakkinda alinan tahliye kararmin, alt
kiract hakkinda da hiikiim ve sonuglarini dogurmasi gerektigi Yargitay kararlarinda
kabul edilir. Dolayisiyla, alt kira iliskisinde, asil kira sozlesmesi ve alt kira
s0zlesmesi arasinda bilesik bir sdzlesme iliskisinin varligini kabul eden bir Yargitay
uygulamasi s6z konusudur.

Bununla beraber, kanaatimizce Yargitay’m bu tutumu benimsenemez. Zira alt
kira ve asil kira iligskisinde, birbirinden hukuken bagimsiz iki farkli sdzlesme iliskisi
bulunur. Her ne kadar, bu sézlesmeler arasinda fiili bir irtibat s6z konusu ise de, her
iki sozlesme de birbirinden bagimsiz olarak yorumlanarak, birbirinden bagimsiz
olarak sona ererler. Bilesik sozlesme iliskisinin s6z konusu oldugu bir durumda,

birbiriyle ayn1 veya farkli tipteki birden fazla s6zlesme, kendilerine 6zgii niteliklerini

1! Erdogan, a.g.e., s. 261-262.
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koruyarak ve ortak bir amagla bir araya gelmektedir'®

. Ancak, bilesik s6zlesmelerde,
taraflarin iradeleri, birbirlerine dyle bir sekilde baglanmaktadir ki, sozlesmelerden
birinin gegersizligi ya da feshi, digerinin de gegersizligini veya feshini gerektirir'®.
Oysa alt kira ve asil kira iligskisinde, boyle bir durumun varligindan s6z edilemez.
Zira asil kira sozlesmesi feshedilse dahi, alt kira s6zlesmesi gegerliligini korumaya
devam eder'®. Bu meyanda, asil kira sozlesmesinin sona ermesi, alt Kkira
s0zlesmesinin gecerliligini etkilemez ve her iki sdzlesme de birbirinden bagimsiz
olarak sona erer.

Asil kira sodzlesmesinin sona ermesi ile beraber alt kiracinin, kiralanani
kullanmasi ise imkansiz hale gelmektedir.

Bu duruma, alt kiralayanin kusurlu bir davranis1 yol agmissa, alt kiralayan, alt
kiracinin ugradig1 zarar1 tazminle yiikiimlii olur. S6z konusu durum, siibjektif bir
imkansizlik halini olusturdugu i¢in kiralananin alt kiraciya kullandirilmasi, salt alt
kirac1 i¢in imkansiz hale gelir. Bu halde, BK. Md. 96 hiikmii uygulanir.

Alt kiralayanin, kiralanani, alt kiraciya kullandirma edimi, kiralananin tamamen
yok olmast gibi BK. Md. 117 gercevesinde, sonraki (objektif) imkansizlik nedeniyle
de son bulabilir. Bu durumda, borcundan kurtulan borglu, karsi edimin de ifasmni
talep edemez.

Alt kiracinin, kullanma hakkinin sona ermesinde, bazen, adil olmayan sonuglarin
ortaya ¢ikmasi olasidir. Oyle ki, asil kiralayan, kendi kiracisi ile anlasmak suretiyle
bu hakki kétiiye kullanabilir. BURCUOGLU, bu duruma dikkati ¢ekmis ve asil
kiralayanin, gelecekte kiracisi olan sahisla, problem yasamamak icin, bir tanidigi
vasitastyla alt kira iligkisini yasaklamayan bir kira s6zlesmesi akdetmesinin ve bu
kisinin de kiralanani, alt kiraya vermesinin s6z konusu olabilecegini belirterek,

bunun sakincalarina deginmistir.

12 Giimiis, a.g.e., s. 9; bununla beraber, doktrinde, bilesik sézlesmelerin, hukuki nitelik ve vasiflari
birbirinden tamamen ayr1 sézlesmelerden meydana gelmesi gerektigi de savunulur: Bkz., Aral, a.g.e.,
s. 54.

195 Zira taraflarin, her bir sézlesme ile bagli olma iradesi, bilesik sézlesme iliskisi igerisindeki diger
sozlesme gecerli olarak var oldugu siirece, vardir: Giimis, a.g.e., s. 10.

14 stisna sozlesmesi ile alt istisna sozlesmesi gibi, bir alt sozlesme iliskisinin oldugu durumlarda,
kural olarak bir bilesik s6zlesmenin varligindan bahsedilemez. Ancak, taraflarmn, her iki s6zlesmeyi,
kurulus, devami ya da sona ermesi bakimindan, bir “baglasim klozu” ile birbirine baglayabilmeleri
miimkiindiir: Yalginduran, a.g.e., s. 34.
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Zira bu durumda, alt kiraci, tasinmazdan ¢ikarilmak istendiginde, alt kiralayan
goriiniimiindeki tanidik sahsin, asil kiralayana, tahliye taahhiidiinde bulunmasi ya da
alt kiralayanin temerriide diisiiriilerek sozlesmenin sona erdirilmesi miimkiin
olabilecektir'®.

KARAHASAN, asil kiralayan ile alt kiralayan, salt alt kiraciya zarar vermek
maksadiyla, asil kira sézlesmesini bozarlarsa, BK. Md. 41/f. II hiikmiiniin ihlal
edilmis olacagini ve dolayisiyla sdzlesme hakki kotiiye kullanildigr i¢in alt kiraciya
verdikleri zarar1 tazminle yiikiimlii olduklarini savunur'®.

Belirtilenler 15181nda, bir kez daha goriilmektedir ki, BK. Md. 259/f. III hiikmii ile
asil kiralayana tanman alt kiraciya dogrudan basvurma hususundaki talep hakkmnin

iceriginin belirgin olmamasi, alt kiracinin menfaatleri ile bagdasmayacak ve hatta

magduriyetine yol acacak Yargitay uygulamalarina sebebiyet vermektedir.

VII) CAIZ OLMAYAN ALT KiRA iLISKiSINDE, KIRALAYANIN,
KIiRACIYA VE FUZULI SAGILE KARSI
KULLANABILECEGi IMKANLAR

A. GENEL OLARAK

Fuzuli sagillik, bir tasinmazi, sahibinin iradesi disinda haksiz olarak zilyetliginde
bulundurma hali olarak ifade edilebilir. Dolayisiyla, bir mala, bir hakka dayanmadan
zilyet olan kimsenin zilyetligi, haksiz bir zilyetliktir. Bu baglamda, caiz olmayan bir
sekilde, asil kira sozlesmesine -kira sozlesmesinde yer verilen alt kiraya verme
vasagina ragmen- ya da kanuna aykir1 bir sekilde, -kanundaki alt kira yasagina

ragmen- alt kira s6zlesmesi yapilmasi durumunda, kiralanani kullanan (alt kiraci),

' By durum dikkate almarak, alt kiraci lehine bir yorum yapilmasi gerektigi ve alt kiracinin, bu
yonde bir iddiada bulunmasi halinde ve bu iddiasmi ispatladigi takdirde s6z konusu durum dikkate
almarak en azindan ilk kira sézlesmesinin siiresi kadar statiisiiniin korunmasi gerektigi goriisii i¢in
Bkz., Burcuoglu, a.g.e., 480—481.

1% Zira ahlaka aykir1 bir fiille baska bir kisinin zarara ugramasma bilerek sebebiyet veren sahis, o
zarar1 tazminle miikelleftir: Karahasan, a.g.e., s. 882; ayn1 goriiste, Yazman, a.g.e., s. 18; YHGK.,
14.11.2001 T., 6-1042/1030 Sayih ilam; YHGK., 10.10.2001 T., 6-942/696 Sayih ilaml, Kazanc1
Mevzuat ve i¢tihat Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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asil kiralayan karsisinda “‘fuzuli sagil” durumunda olur. Zira alt kiracinin, kiralanani

kullanmasi, asil kiralayan bakimindan hakli bir nedene dayanmamaktadir;

“...Dava, ¢apr yerdeki bagimsiz boliime el atmamn onlenmesi istegine iligkindir.
Mahkemece, kira iligkisinden soz edilmek suretiyle davanmn reddine karar verilmistir. Dosya
icerigine toplanan delillere gére, ¢ekismeli bagimsiz boliimiin kayden davact idareye ait
oldugu, idarece dosyada mevcut 1.1.1990 kira baslangic¢ tarihli sézlesme uyarinca dava dist
kisiye kiraya verildigi ancak tasinmazda sozlesmede kiract sifatim tagiyan disinda ve
sozlesme ile ilgisi bulunmayan davalinin oturdugu ve davanin da bu kisi aleyhine agildigi
anlasimaktadir. Anilan kira sézlesmesinin 14. maddesi hiikmii ile kiracimin kiralanani devir
yetkisinin bulunmadigi aksine bu imkdanin verilmedigi de sabittir.

Ote yandan, davali yargilamaya katilmamis tasinmazda bulunmasinin hakly bir nedene
dayalr oldugunu da ileri siirmemigstir. Davalinin, alt kiraci iliskisi bulundugunu ileri stirmesi
halinde dahi yukarida deginilen sézlesmenin 14. maddesi hiikmiince bu savunmaya deger
verilemez. Hal boyle olunca, davalimin ¢ekismeli taginmazda hakli ve gecerli bir neden
olmaksizin isgalci sifatiyla bulundugu kabul edilmek suretiyle davamin kabuliine karar
verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu iizere hiikiim kurulmasi dogru

degildir.” (Y. 1. H.D., 23.1.2003 T., 2003/255 E., 2003/792 K. Sayih ilami)'?’.

“...Dosyada mevcut 12.6.1991 baslangi¢ tarihli 18 ay siireli yazili kira sézlesmesi,
davact Vakiflar Genel Miidiirliigii ile dava disi Selahattin arasinda diizenlenmistir. Dosya
kapsamina, toplanan delillere, 15.12.1998 tarihinde kesinlesen Bitlis Sulh Hukuk
Mahkemesinin 1997/98 esas sayili temerriit ve akde aykirilik sebebiyle kiralananin tahliyesi
ile alacagin tahsiline iliskin dava dosyast miinderecatina gére belirtilen yazili kira
sozlesmesinin varligim stirdiirmekte oldugu, Selahattin'in kiraciligimin da devam ettigi
anlasilmaktadr. Sozlesmeye ek onarim protokoliiniin 15.maddesinde de "kiract Vakiflar
Miidiirliigiiniin muvafakati olmadan kiralanam bir baskasina devir edemeyecektir” sarti yer
almaktadir. Davali, davaci idarenin devire muvafakat verdigini de ispat edemediginden
davalimin fuzuli sagil oldugunun kabulii gerekir. Hal béyle olunca davacimin tahliyeye

yonelik davasimin kabulii ile talep edilen ecri misil igin gerekli inceleme yapilarak sonucu

17 Kazanc1 Mevzuat ve i¢tihat Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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’

dairesinde bir karar verilmek gerekirken, yazili gerekce ile davamn reddi hatali olmugtur.’

(Y. 6. H.D., 10.3.2003 T., 2003/1076 E., 2003/1222 K. Sayil ilam)'®.

Bu halde dahi, alt kira sdézlesmesinin gecerliligi, s6z konusu durumdan
etkilenmez. Alt kira s6zlesmesinin gegerliliginin, bundan bagimsiz oldugunu daha
once de belirtmistik.

Neticede, asil kiralayan, boyle bir durumla karsi karsiya kaldiginda, kira

sOzlesmesinden kaynaklanan haklarmi, zilyetlikten kaynaklanan haklarint ve eger

malik ise malik olmasindan kaynaklanan haklarini kullanabilir'®.

Asil kiralayan, asil kiraciya veya sadece fuzuli sagile (alt kiraciya) ya da asil
kirac1 ve fuzuli sagile (alt kiraciya) birlikte tahliye davasi acabilir; (GKHK. Md. 12/f.
11)

“6570 sayilh Yasamin kapsamina giren yerler icin bu Yasanin 12. maddesi uyarinca akde
aykiritliktan kiract veya fuzuli sagil hakkinda birlikte veya bunlardan istenen hakkinda
miistakilen tahliye davast agilabilir. Aralarinda zorunlu dava arkadashg: olmadigi icin her
ikisi i¢in birlikte dava ag¢ma mecburiyeti yoktur. Kiraci igin agilacak davada daha énce
kiracrya siireli ihtar teblig edilerek kiralananin akde uygun hale getirilmesinin istenmesi ve
bunun neticesiz kalmast sarttir. Fuzuli sagil hakkinda agilacak davada boyle bir ihtar tebligi

geregi yoktur. "(Y. 6. H.D., 5.2.1992 T., 1992/1204 E., 1992/1553 K. Sayil ilami)'".

“...Davali Sabri Oflaz in temyiz itirazina gelince; 6570 sayili Yasanin kapsamina giren
yerler icin bu Yasamn 12. maddesi uyarinca akde aykiriliktan kiraci veya fuzuli sagil
hakkinda birlikte veya bunlardan istenen hakkinda miistakilen tahliye davasi agilabilir.
mecburiyeti yoktur. Kiract i¢in agilacak davada daha once kiraciya siireli ihtar teblig

edilerek kiralanamin akde uygun hale getirilmesinin istenmesi ve bunun neticesiz kalmasi

1% Kazanc1 Mevzuat ve i¢tihat Bankasi, (Cevrimici), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
1% Hachli, a.g.e., s. 41-42 (Kahveci, a.g.e., s. 155’den naklen).
170 Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimici), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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sarttir. Fuzuli sagil hakkinda acilacak davada béyle bir ihtar tebligi geregi yoktur.” (Y.
HGK., 18.9.1996 T., 1996/6-469 E., 1996/611 K. Sayih ilam)'"".

Asil kiralayanin sahip oldugu bu haklar1 sirayla inceleyecek olursak sunlari

sOyleyebiliriz;

1. KiRA SOZLESMESINDEN KAYNAKLANAN HAKLAR

Asil kiralayan, kiralananm, caiz olmayan bir sekilde alt kiraya verilmesi
durumunda, BK. Md. 256/f. II uyarinca, sdzlesmenin feshi ile kiralananim tahliyesini
talep edebilir.

Buna gore, asil kiraci, s6zlesmeye aykiri nitelikteki bu davranisina son verilmesi
hususunda ihtar edilecektir. Bu ihtarla verilen uygun bir siire igerisinde, asil kiraci,
sozlesmeye aykir1 nitelikteki bu davranisina son vermezse -bu baglamda, fuzuli
sagili kiralanandan ¢ikarmazsa- asil kiralayan, s6zlesmenin feshi ile kiralananin
tahliyesini talep edebilecegi gibi, bu nedenle bir zarara ugramigsa, ayrica bu
zararinin tazminini de isteyebilir'”2,

BK.’nin 256’mc1 maddesi, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
Kanun’a tabi kira s6zlesmelerine de uygulanir. 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1
Hakkindaki Kanun’a tabi kira sdzlesmeleri bakimindan, (GKHK. Md. 12 geregi)
prensip olarak, asil kiracinin, sézlesmede aksi kararlastirilmis olmadikca, kiralanani,
kismen veya tamamen bagkasina kiralayamayacagmi yahut istifade hakkini1 veya

s0zlesmesini baskasina devredemeyecegini ya da kendisi taginmazi birakmis oldugu

" Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010; ayn1
yonde Y. 6. H.D., 15.5.2001 T., 2001/3800 E., 2001/4015 K. Sayih ilanm, Kazanc1 Mevzuat ve
Ictihat Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

'"2 Bunun i¢in kuskusuz zararin ispati gerekecektir. “...Goriildigii iizere sozlesmeye gore belediyenin
yveri davaliyya kiralama yetkisi yoktur. Diger bir anlatimla baskasina kullandirilmamasi
ongoriilmiistiir. Belediyenin buna aykirt davranist hukuka aykirilik olugturur. Ancak davacimin ne
sekilde zarara ugradigi kanitlanamanugtir. Yukarida da aciklandigr iizere davalida bu yere ¢eltik
ekmistir ve yerin niteligini bozduguna iliskin bir iddia da bulunmamaktadir. Davamin reddi
gerekirken, kabuliine karar verilmis olmasi bozmayi gerektirmistir...” Y. 4. H.D., 7.7.2004 T.,
2004/8441 E., 2004/9015 K. Sayih ilami, Kazanci Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimigi),
http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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halde hi¢ bir sebeple bu yeri, kismen veya tamamen baskalarma isgal
ettiremeyecegini ifade etmistik.

Ayni maddenin ikinci fikras1 uyarinca, bu hilkme riayet etmeyerek bir
gayrimenkule kirac1 veya devir alan sifatiyla girenler veya bu gayrimenkulii isgal
edenler hakkinda hi¢ bir ihtara hacet kalmaksizin sulh mahkemelerinde tahliye
davasi acgilabilir.

Fuzuli sagiller hakkinda, 3091 Sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan
Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerinin tatbiki de istenebilir'”. 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi asil kiralayan, kiracisina
ihtarla, kiralanan1 isgal eden fuzuli sagile kars1 ise ihtarsiz olarak tahliye davasi
acabilir. Yargitay, taraflarin, sézlesmeye koyacaklar1 bir hiikiimle s6z konusu ihtar

¢ekme zorunlulugunu bertaraf edemeyeceklerini ifade etmektedir'”*.

“...Davacilar vekili kiraci Nejat E.'in kira sozlesmesine aykirt olarak kiralanani Ozkan
Elektrik Insaat Taahhiit Temizlik ve Dekorasyon Sanayi Ticaret Limited Sirketi'ne devir
ettiginden bahisle fuzuli sagil olan davali sirketin kiralanandan tahliyesini talep etmistir.
Davali, mahkemenin gorevli olmadigini ve davamin reddini savunmustur. Mahkeme, ihtar
sartimin  yerine getirilmediginden ve kiralayanin aymina zarar verilme séz konusu
olmadigindan her iki davali hakkinda da davanin reddine karar vermigtir.

6570 Sayiui Kanunun 12/3 maddesine aykiri olarak bir tasinmaza kiract veya
devir alan sifatiyla girenler veya isgal edenler hakkinda hichir ihtara gerek
kalmaksizin bosaltma davast agilabilir, dava kiract ile birlikte acildigindan ihtar

¢ekme zorunlulugu kiraci ig¢in aranacakti. Bu itibarla mahkemenin davay: fuzuli isgal

'S, Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Esya Hukuku, C:I, Zilyetlik,
Tapu Sicili, Miilkiyet, (Kisaltma: Esya), istanbul, 1989, s. 130 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya, s.
268.

"% “Dava evraki ile durusma zabitlari miinderecatina, mevcut deliller mahkemece takdir edilerek
karar verilmis olmasina ve takdirde de bir isabetsizlik bulunmamasina ve her ne kadar taraflar
arasindaki sozlesmenin ozel sartlarinda kiralananin baskasina devri halinde ihtar yapilmaksizin, dava
agilabilecegi ongoriilmiis ise de, bu gibi hallerde 6570 sayili Kanunun 12. maddesi uyarinca kiraciya
ihtar ¢ekme zorunlulugu bulunmasina, yasa kamu diizeni ile ilgili oldugu i¢in bu hiitkmiiniin yerine
getirilmesi gerekmesine, taraflarin sézlesme ile bu zorunlulugu kaldirma imkanlart bulunmamasina
olayimizda, kiraciya ihtar génderilmemis olmasina gére; Yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarimin
reddi ile usul ve kanuna uygun olan hiikmiin ONANMASINA 27.5.1982 tarihinde oybirligiyle karar
verildi.” Y. 6. H.D., 27.5.1982T., 1982/5730 E., 1982/5646 K. Sayih ilami, Kazanc1 Mevzuat ve
ictihat Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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yoniinden ayni gerekge ile reddetmesi dogru degildir. Fuzuli sagil yoniinden deliller
toplanip sonucuna goére bir karar verilmesi gerekir. Hiikiim bu nedenle
bozulmahdwr.” Y. 6. H.D., 25.9.2001 T., 2001/6906 E., 2001/7126 K. Sayih

flamn)'”.

Herhangi bir sdzlesmesel iliskinin bulunmadigi bir durumda, ti¢iincii sahis, ayni
zamanda kiract agisindan da, fuzuli sagil konumunda olur. Bu durumda, aralarinda
bir sozlesme iliskisi bulunmadigi i¢in kiraci, sdzlesmeye aykirilik hiikiimlerinden
yararlanamaz. Malik olmadigi icin miilkiyet hakkina dayali istihkak davasi da
acamaz. Ancak, kiralananm zilyedi oldugu i¢in, zilyetligin korunmasina iliskin
hiikiimlerden yararlanmas1 disiiniilebilir. Ayrica yukarida belirttigimiz iizere, 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi bir tasinmaz s6z konusu ise,
iiclincii sahis aleyhine sulh mahkemesinde tahliye davasi agilabilir ya da 3091 Sayili

Kanun’daki idari hiikiimlerden yararlanilabilir (GKHK. Md. 12/f. III ve IV).

2. ZILYETLIKTEN KAYNAKLANAN HAKLAR

Zilyetlik, iradi olarak bir mal {izerinde hakimiyeti ele gegiren kimsenin, bu
hakimiyetini yine iradi olarak terkine ya da bir baskas: tarafindan gaspina veya
herhangi bir baska sebeple sona ermesine kadar devam eden hukuki bir durum olarak
ifade edilebilir'”. Zilyetligin korunmasi bakimindan, zilyetligin bir hakka dayaniyor

olmas1 ya da olmamasi (haksiz olmasi) 6nem arz eder.

'3 Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimigi), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010; siireli
ihtar teblig edilmesi geregine iligskin ayn1 yonde Y. 6. H.D., 22.10.2001 T., 2001/8005 E., 2001/8210
K. Sayih ilami; Y. 6. H.D., 26.11.2001 T., 2001/8913 E., 2001/9136 K. Sayih ilamn; Y. 6. H.D.,
29.1.2004 T., 2004/354 E., 2004/399 K. Sayih ilami; Y. 6. H.D., 17.6.2004 T., 2004/4859 E.,
2004/4977 K. Sayih filamm, Kazanai Mevzuat ve lctihat Bankasi, (Cevrimigi),
http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

176" M. Kemal Oguzman/ Ozer Seli¢i/ Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 10.
Bs., Filiz Kitabevi, Istanbul, 2004, s. 52; Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Esya
Hukuku, (Kisaltma: Esya), Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, s. 244-245; Mehmet Ayan, Esya Hukuku
I: Zilyedlik ve Tapu Sicili, genisletilmis 4. Bs., Mimoza Yayinlari, Konya, 2004, s. 40; Zilyet
oldugunun bilincine sahip olma anlaminda kullanildig1 takdirde “animus” unsurunun “zilyet”
sayllmanin degil, zilyetligi koruma vasitalarindan yararlanmanin bir sart1 oldugu goriisii i¢in Bkz.,
Hiiseyin Hatemi/Aydin Aybay, Esya Hukuku, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2009, s. 37.
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Bir mala zilyet bulunan kimsenin, bir hakka dayali olmadan o mala zilyet olmas1
halinde, bunun haksiz bir zilyetlik teskil edecegini belirttik. Diger yandan, zilyedin
bu durumu bilip bilmemesi ile bilecek durumda olup olmamasina gore “iyi niyetli”
ve “kotii niyetli” zilyet ayrimi da giindeme gelir'”’.

Kiralayan bakimindan, kiralananin zilyetligine haksiz olarak tiglincii bir sahsin
sahip olmasi durumunda, bagvurulabilecek bir diger yol da, zilyetlik davalarindan
yararlanmaktir. Oyle ki, zilyetligin korunmasina iliskin imkanlardan, her tiirlii zilyet
yararlanabilir.

MK. Md. 974 hiikkmiinden hareketle, malin maliki, o malin, asli zilyedi olurken,
mal {izerinde ayni ya da sahsi hak sahibi olan veya kiralanani kullanan {i¢iincii kisiler
de, fer’i zilyedi olurlar.

Zilyetligi koruyucu dava hiikiimleri, MK. Md. 981, Md. 982, Md. 983 ile 3091
Sayili Kanun hiikiimlerinden ibarettir.

Buna gore, zilyet, her tiirlii gasp veya saldiriyr kuvvet kullanarak defedebilir
(MK. Md. 981/f. T)'"%.

Diger yandan, aynt maddenin ikinci fikrasi uyarinca, zilyet, rizasi disinda
kendisinden alinan seyi, tasinmazlarda el koyani kovarak, tasinirlarda ise eylem
sirasinda veya kacarken yakalananin elinden alarak zilyetligini koruyabilir'”. Ancak,
zilyet, durumun hakli gostermedigi derecede kuvvet kullanmaktan ka¢mmak

zorundadir.

"7 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, a.g.e., s. 56; Hatemi/Serozan/Arpac, (Esya), s. 286 vd.

118 «743 Sayili Medeni Kanunun 894 ( 4721 Sayili Yasamn 981 ) maddesi uyarinca zilyet tecaviiz
fiillerini defetmek hakkina sahip olup, maddi olayda da samigin tasinmazimin tizerinde bulunan
katilanlara ait trafoyu sékerek tasinmazina yapilan tecaviizii énlemek maksadiyla hareket etmekten
ibaret eyleminin hukuki nitelikte oldugu ve su¢ kasti bulunmadigi gozetilmeden beraati yerine ihkaki
hak su¢u kapsaminda oldugu kabul edilerek én ddeme yaptirilarak kamu davasimin ortadan
kaldirilmasina karar verilmesi kanuna aykiridw.” Y. 11. C.D., 25.11.2004 T., 2003/10585 E.,
2004/8715 K. Sayih filamm, Kazanai Mevzuat ve lctihat Bankasi, (Cevrimigi),
http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

" “Dava ve istek tasinmazin aymna (miilkiyetine) yonelik olmayip, TMK. 981 ve sonra gelen
maddelerinde diizenlenen zilyetligin korunmast ve tasimmazdaki 1/2 paya yonelik el atmanin
onlenilmesine iliskin bulunmaktadir. Bu tir dava ve isteklerin zilyetligin korunmast kurallar
cercevesinde degerlendirilip ¢oziime kavusturulmasi gerekir. Somut olayda, yerinde dinlenen taniklar,
davaya konu olan otel binasimin davact ve davalilarin murisi tarafindan birlikte yapildigim
belirttiklerine gére, davacimn kendisi tarafindan yapilan tasinmaz boliimiiniin tespitini ve bu yere
davalilarin el atmasimin onlenilmesini istemekte hukuki yararimin bulundugunun kabulii gerekir.
Aciklanan nedenlerle mahkemenin red gerekgesinde isabet bulunmamaktadir.” Y. 8. H.D., 6.5.2003
T., 2003/3041 E., 2003/3233 K. Sayih ilamn, Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimigi),

http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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MK. Md. 981 hiikmii nazara alindiginda, zilyetligi ihlal edene kars1 savunmada
bulunma imkanindan (Md. 981/f. 1) baska, malin gasp edenden geri alinmasina da,
imkan tanmdig1 goriilir (Md. 981/f. 11).

Bagkasinm zilyetligi altinda olan bir seyi gasp eden kimse, o sey lizerinde {istlin
bir hakka sahip oldugunu iddia etse bile, onu geri vermekle yiikiimlidir (MK.
Md.982/f. I).

Davali, o seyi, davacidan geri alinmasini gerektirecek Ustiin bir hakka sahip
oldugunu derhal ispat ederse, onu geri vermekten kagmabilir (MK. Md. 982/f. I1)'®.

Zilyetligin gasp edilmesi durumunda acilacak olan dava, seyin geri verilmesi ve
zararin giderilmesine yonelik olur (MK. Md. 982/f. TIT)'®'.

Zilyetlige saldirida bulunulmasi durumunda, davacmin zilyetligi tamamen
bertaraf edilmemistir ancak ihlal edilmektedir'®*. Bu durumda, zilyetligi saldiriya
ugrayan kisi dava acabilecektir ki, bu durumda agilacak olan dava, saldirmin sona
erdirilmesine, sebebinin onlenmesine ve zararm giderilmesine yonelik olur (MK. Md.

983).

'80 Ancak davali hakkmni derhal kanitlayamiyorsa, zilyetligin iadesine hitkmedilir: Hatemi/Aybay,
a.g.e., s. 58.

81 “K&y bosluklarinmin miilkiveti Hazineye ait olup, kosullart olustugu takdirde béyle bir yer
kazamilabilir. Bundan ayri;, boyle bir yer iizerindeki eylemli durumda TMK. nun 982 ve devami
maddeleri kosullart mevcut oldugu takdirde korunabilir. Davacimin bu yere zilyet oldugu
kanmitlannusgtir. Somut olayda, Hazinenin el atmamn oOnlenilmesi istenilmedigine gore Hazinenin
hitkmiin bu boliimiinii temyiz etmeye yetkisi bulunmamaktadir. Davacimin da taginmaz iizerinde zilyet
bulundugu belirlendigine gére, davali kdy tiizel kisiliginin el atmasuun oOnlenilmesine karar
verilmesinde de herhangi bir isabetsizlik goriilmemistir.” (Y. 8. H.D., 16.6.2003 T., 2003/4145 E.,
2003/4495 K. Sayih ilamm); “Malik miilkiyet hakkina dayanarak dava acabilecegi gibi bu haktan
bagimsiz olarak zilyetligin korunmast yoluyla da el atmamn onlenilmesini isteyebilir. Davact vekili,
gerek dava dilekgesinde gerekse yargilamamin tiim asamalarinda zilyetligin korunmasin agikga
istedigine gore, ileri siiriilen olaylar ve aciklamalar yanls degerlendirilerek istegin miilkiyet hakkina
dayali oldugu gerekgesiyle yazili sekilde gorevsizlik karart verilmis olmasi dogru degildir.” (Y. 8.
H.D., 18.10.2004 T., 2004/5815 E., 2004/6906 K. Sayih {larm); “Davacilar, Hazine'ye ait 274 ada 6
numarall parsel iizerinde zilyet bulunduklarini, davalilarin da zilyetlikten kaynaklanan haklarim
kullanmasina engel olduklarim iddia ederek bu davayr ag¢muglardir. Davacilarin baskasina ait
tasinmaz iizerinde zilyet olmast miimkiin oldugu gibi TMK. 973 ve miiteakip maddeleri geregince
zilyetligin korunmasin da istemeye haklari bulunmaktadir. Bu tiir davalar zilyetligin arkasinda bir
hak bulunup bulunmadigi arastirilmaksizin sadece zilyet olundugu icin agilan davalardr. Amag
sosyal diizenin siirdiiriilmesidir. Mahkemenin davacilarin tasinmaz icin Hazine'yve ecri misil
odemelerinin zilyetlik hakkimi ve fiili hakimiyet durumunu dogurmayacagr gerekgesiyle davayi
reddetmis olmast dogru degildir. Yapilmasi gereken taraf delillerini toplamak, mahallinde kesif yapip,
tstiin  zilyetligin kimde oldugunu tespit etmek, TMK. 982 ve 983. maddelerine gére davay
sonuglandirmak olmalidir. Mahkemenin red gerekgesi dogru degildir.” (Y. 8. H.D., 26.10.2005 T.,
2005/6377 E., 2005/7214 K. Sayilh ilami); Ayn1 yonde Y. 8. H.D., 22.10.2007 T., 2007/4462 E.,
2007/5738 K. Sayih ilamm, Kazanai Mevzuat ve lctihat Bankasi, (Cevrimigi),
http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

'82 Hatemi/Aybay, a.g.e., s. 59.
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Bunlarin yani sira, 3091 Sayili Kanun kapsaminda zilyetligin idari yoldan da

korunmasinin talep edilebilecegini bir kez daha belirtelim.

3. MULKIYETTEN KAYNAKLANAN HAKLAR

Asil kiralayan, kiralananin ayni zamanda maliki ise, miilkiyetten dogan talep
haklarin1 da kullanabilecektir. Boylece, kiralanani, haksiz bir sekilde elinde tutan alt
kiraciya karsi da, bu talep haklarmni ileri siirebilir ve taginmazin tahliyesini talep
edebilir.

Bu baglamda, malik kiralayan, alt kirac1 -fuzuli sagile- kars1 malik olmasindan
kaynaklanan istihkak davasini acarak, alt kiracinin, kiralananin zilyetligini haksiz bir

sekilde elinde bulundurdugunu iddia ve ispat eder'®.

B. FUZULI iSGAL TAZMINATI

Fuzuli sagil, haksiz olarak elinde bulundurdugu mali geri vermekle yiikiimliidiir.
Peki, haksiz zilyedin, mali bizzat kullanmis olmasindan dolay1 elde ettigi yararlanma
icin hak sahibine tazminat 6demesi gerekir mi? S6z konusu durumda, zilyedin iyi
niyetli mi yoksa kotii niyetli mi oldugu hususu 6nem kazanur.

Karine olarak, zilyetligi altinda bulunan esyayi, mevcut hakkina uygun sekilde
kullanan veya ondan yararlananmn, iyi niyetli zilyet oldugu kabul edilir ki, bu
durumda zilyet, o seyi geri vermekle yiikiimli oldugu kimseye karsi bu yiizden
herhangi bir tazminat 6demek zorunda degildir (MK. Md. 993/f. I). Bu bakimdan, 1yi
niyetli zilyet, malin maliki oldugu kanaati ile hareket etmisse, maldan her tiirli
yararlanma yetkisine sahipken, rehin hakki sahibi oldugu kanaatindeyse mali
kullanma yetkisi yoktur. Zira yetkileri, iddia ettigi sifatin sahip olabilecegi yetkileri

asamaz'*.

183 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 480 vd.
'8 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, a.g.e., s. 106; Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya, s. 290; Ayan, Esya
Hukuku, s. 130-131.
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Iyi niyetli zilyet, esyamn kaybedilmesinden, yok olmasindan veya hasara
ugramasindan ise sorumlu olmaz (MK. Md. 993/f. II).

Bu baglamda, iyi niyetli zilyet, mal ne halde ise o durumda geri vermekle
yiikiimlii olup mal, elinden ¢ikmuissa, artik geri verme yiikiimliligi de son bulur'®.

Iyi niyetli zilyedin yaptig1 giderler bakimindan talep hakkina deginilecek olursa;
1y1 niyetli zilyet, yaptig1 zorunlu ve yararh giderlerin karsiligini, kendisinden geri
verme talebinde bulunan kimseden talep edebilir ve bu giderlerin tutar1 kendisine
odeninceye kadar, mali geri vermekten kacinabilirken; liikks giderlerin karsiligini
talep edemez ve fakat olusan ekleri, mala zarar vermeden ayirma imkani varsa
bunlar1 -geri vermeyi talep eden, bunlarin karsiligini odemeyi teklif etmezse-
186

alabilir

alacaklarina mahsup edilir (MK. Md. 994).

Zilyedin, elde ettigi triinler ise, yaptig1 giderler sebebiyle dogan

13

Zilyedin, iyi  niyetli’” olmasi  durumunda, isgalin  haksizligindan
bahsedilemeyecegi ve ecri misil tazminati 6demekle ylikiimli olmadigina iliskin

Yargitay kararlarindan 6rnek vermek gerekirse sunlar1 belirtebiliriz;

“Dava, ¢capli tasinmazdaki 14 nolu bagimsiz boliime el atmanin énlenmesi ve ecri misil
isteklerine iligkindir. Mahkemece, davanmin kabuliine karar verilmistir.

Dosya igerigine, toplanan delillere gore, ¢ekisme konusu tasinmazda 28/110 paya
baglantili 14 nolu bagimsiz béliimiin kayden davaciya ait oldugu, bu yerin davalinin
isgalinde bulundugu anlasildigina gore, kayda iistiinliik tamnmak suretiyle el atmanin
onlenmesine karar verilmesinde bir isabetsizlik yoktur. Davalimin bu yone deginen temyiz
itirazlari yerinde degildir, reddine; Ancak, dava dilek¢esinde de ifade edildigi iizere,
cekismeli yerin taraflar arasindaki gegersiz harici satis sozlesmesine konu edildigi, davalimin
bu nedenle davaci tarafindan kendisine teslim edilen yerde muvafakate dayali olarak
oturdugu, muvafakatin ise dava ile geri alindig1 dikkate alinarak, dava tarihine kadar isgalin

haksizligindan soz edilemeyecegi goz oniinde tutulup ecri misil isteginin reddine karar

"85 fyi niyetli zilyet, elde ettigi tabii ve/veya hukuki semereyi geri vermez, esyayr kullanmissa, bu
kulanmanin karsiligini 6demez, esyadan karsiliksiz olarak nemalanir: Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya,
s. 290.

'8 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, a.g.e., s. 107-108; Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya, s. 295; Ayan, Esya
Hukuku, s. 133 vd.
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verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu iizere karar verilmesi dogru
degildir.

Davalimin bu ydne deginen temyiz itirazlarimin kabuliiyle, hiikmiin HUMK. 'un 428.
maddesi geregince BOZULMASINA alinan pesin harcin temyiz edene geri verilmesine
12.6.2003 tarihinde oybirligiyle karar verildi.”(Y. 1. H.D., 12.6.2003 T., 2003/6751 E.,
2003/7093 K. Sayih flam)'*".

Bir baska Yargitay karar1 uyarinca;

“...Davada, Il Ozel Idare Miidiirliigiine ait tasinmaza, cami ve miistemilati insa eden
davali Cami-Kur'an Kursu Yaptirma ve Yagatma Derneginin haksiz isgali nedeniyle ecri
misil istenilmig;, mahkemece fuzuli sagil olarak davali dernegin ecri misille sorumlu oldugu
kabul edilerek istemin kismen kabuliine karar verilmistir.

Ecri misil, kotii niyetli zilyedin ddemekle yiikiimlii bulundugu bir tazminattir ( TMK
md.99 ). Aksi takdirde zilyet iyi niyetli ise, o seyi geri vermekle yiikiimlii oldugu kimseye
karsi bu yiizden herhangi bir tazminat odemek zorunda degildir ( TMK. Md.993 ).

Somut olayda, davaci idareye ait tasinmaza ilgili demek tarafindan cami ve miistemilati
insa edilmis ise de tiim bu yapilar yukarida sozii edilen yasalar geregince ve fiilen Diyanet
Isleri Baskanligina devredilmis, Baskanlikca din goreviileri atanmak suretiyle fiilen
kullamim stirdiiriilmiistiir. O halde davali dernegin eylemli bir isgali olmadigi ve hukuken de
tasarrufunun soz konusu olmadigr bir konuda fuzuli sagil kabul edilip ecri misille sorumlu
tutulmasi yukarida agiklanan yasal diizenlemelere agik¢a aykirt olup hiikiim bu nedenle
bozmayr gerektirmistir.

Kabule gére de; davali dernegin kamu yararina hareket ederek cami ve miistemilatini
insa edip Diyanet Isleri Baskanlhigina devrettigi, béylece kotii niyetli zilyet olmadigi ( TMK
md.995 ) dolayisi ile ecri misil kosulunun ger¢eklesmedigi gozetilmeden tazminata

hiikmedilmis olmast dogru goriilmemistir.” (Y. 1. H.D., 12.7.2005 T., 2005/7602 E.,
2005/7874 K. Sayih flam)'*.

'87 Kazanc1 Mevzuat ve igtihat Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
188 Kazanc1 Mevzuat ve ictihat Bankasi, (Cevrimici), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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Kétii niyetli zilyet ise, esyay1 geri vermekle yiikiimli oldugu gibi, geri vermekle
ylikiimlii oldugu bu esyayi, haksiz olarak alikoymus olmasi yiiziinden yol actigi
zararlar ile elde ettigi veya elde etmeyi ithmal ettigi tirlinler karsiliginda tazminat
o0demek zorundadir (MK. Md. 995/f. I).

Acaba kotli niyetli zilyet, mali kullanmas1 karsiliginda bir tazminat 6demekle
yiikiimlii miidiir?

Uygulamada, kot niyetli zilyetlerin 6deyecegi bu tazminat, “ecri misil” adi ile
anilmaktadir'’.

Eski hukukumuzda, Yargitay, 9.12.1931 T., 23/44 Sayih iBK. ile on yillik
zamanasimi siiresini esas almisken, 25.5.1938 T., 37/29 E., 38/10 K. Sayih iBK’
da, bir ¢esit kira bedeli olarak goérdiigii bu tazminati, bes yillik zamanasimi siiresine
tabi tutmus, buna mukabil, 8.3.1950 T., 22/4 Sayih IBK.’ da, bu goriislin aksine, ecri
misil talebi, haksiz fiil esasina dayal1 bir tazminat talebi olarak kabul edilmisse de,
uygulamada, kira bedeline iliskin bes yillik zamanasimi siiresinin dikkate alinmakta
oldugu goriilmektedir'”.

Diger yandan, kotii niyetli zilyet, nesneyi kime verecegini bilmedigi siirece,
sadece kusuruyla verdigi zararlardan sorumludur (MK. Md. 995/f. 11).

Kotii niyetli zilyet, esyayr kullanma ve esyadan yararlanma hakkina sahip
olmadig1 gibi, yaptig1 giderlerden ancak hak sahibi i¢in de, zorunlu olanlarin tazmin
edilmesini isteyebilir.

Bu meyanda, kotii niyetli zilyet, yararli ve lilks giderleri talep edemez. Talep
edebilecegi giderler bakimmdan da, bu giderler 6deninceye kadar, mali geri
vermekten kagmamaz'"'.

Doktrinde ileri stiriilen goriisler de, farklilik arz eder. Bir kisim yazar, haksiz fiil
esasini benimserken, diger bir kisim yazar, sebepsiz zenginlesme esasini, bazilari da,
mal1 kullanmanin, “elde edilen ya da elde edilmesi ihmal edilen semereler”

kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini savunur'”.

'%9Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 214-215.

1% By hususta Bkz., Oguzman/Selici/Ozdemir, a.g.e., s. 111-112; Ayan, Esya Hukuku, s. 141-142;
Hatemi/Aybay, a.g.e., s. 66 vd.

P Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, a.g.e., s. 113; Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya, s. 300; Ayan, Esya
Hukuku, s. 145.

192 Ogretideki farkli goriisler icin Bkz., Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, a.g.e., s. 112; Ayan, Esya Hukuku,
s. 141; Hatemi/Serozan/Arpaci, Egya, s. 298 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 216 vd.
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Bir bagka goriise gore de, bu hususta, hukuki bir bosluk oldugu kabul edilerek,
hakimin, bu boslugu MK. Md. 1 uyarinca doldurmasi gerektigi ve zamanasimi
bakimindan, haksiz fiil zamanasimi siiresinin (BK. Md. 60) uygulanmas1 gerektigi
belirtilir'®.

Esasen, kullanma karsiliginda elde edilen yararin tazmininde, malin kiraya
verilebilecek bir mal olup olmadig1 ayrimina gore tazminat talebinin hukuki bir esasa
dayandirilmast gerektigi de ifade edilir. Bu baglamda, kiraya verilmesi miimkiin
olmayan bir esya soz konusu ise, bu esyanin haksiz zilyet tarafindan kullanilmasi, bir
zarar dogurmadigi i¢in, kotii niyetli haksiz zilyetten tazminat talep edilmemesi

194

gerektigi belirtilir'™.

193 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, a.g.e., s. 112; Ayan, Esya Hukuku, s. 141.

"% Bu meyanda, kiraya verilebilecek bir mal s6z konusu ise, mali kullanmakla kétii niyetli zilyedin,
“elde etmeyi ihmal ettigi tiriinler”’in varlig1 kabul edilerek MK. Md. 995 uygulanmali ve fakat kiraya
verilmesi s6z konusu olmayacak bir malin kullanimi karsiliginda, kotii niyetli de olsa, zilyetten
tazminat talep edilmemelidir: Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, a.g.e., s. 112; Ayan, Esya Hukuku, s. 140.
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IKINCI BOLUM

KiRANIN DEVRI

I) KIRANIN DEVRI KAVRAMI

BK. Md. 259" da, kiranin tgiincii sahsa “devredilmesi” olarak ifade edilen
“kiramin devri” kavrami, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’un
12’inci  maddesinde®, “kiralanan yerden istifade hakkimin devri” olarak
diizenlenmistir. Esasen GKHK. Md. 12’de, “kira sozlesmesinin devri” kavramindan
da bahsedilmektedir. Bu baglamda, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki
Kanun’a tabi kira sézlesmeleri bakimmdan, kanun koyucunun iki ayri durumu
diizenledigi anlasilmaktadir ki; bunlardan birisi, kira sozlesmesinden dogan
kiralanam1 kullanma ve ondan yararlanma hakkinin devri, digeri ise kira
s0zlesmesinin devridir. Her ne kadar, kiranin devrinin hukuki niteligi hususunda,
Borglar Kanunu ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi kira
sOzlesmeleri olarak bir ayrima gidilmeksizin degerlendirme yapildig1 goriilmekteyse
de, kiranin devri kavraminin hukuki niteligi, Borclar Kanunu’na tabi kira
sOzlesmeleri bakimindan tartigma arz etmektedir. Nitekim 6570 Sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da “kiralanan yerden istifade hakkinin devri” olarak
ifade edilen kiralananm1 kullanma hakkmin devrinin, alacagm temliki niteliginde
oldugunda bir tereddiit yoktur. Oysa BK. Md. 259°da “kiramin devri” olarak
diizenlenen miiessesenin hukuki niteligi asagida deginilecegi lizere tartigmalidir.

Her haliikarda, alt kirada oldugunun aksine, kiranin devrinde taraflar1 farkli,

birbirinden bagimsiz iki ayr1 hukuki iliskinin dogmadig: kabul edilir.

' BK. Md. 259/f. I: ” Kiraci, kiralayana zarar verecek bir degisiklige yol agmamak sartiyla,
kiralanani, tamamen veya kismen bagkasina kiraya verebilir veya kirayr baskasina devredebilir.”

2 GKHK. Md. 12/f. I: ”Kiraci, mukavelede hilafina sarahat olmadik¢a, kiralanan yeri kismen veya
tamamen baskasina kiralayamaz yahut istifade hakkini veya mukavelesini baskasina devredemez
veyahut kendisi gayrimenkulii birakmig oldugu halde hi¢ bir sebeple bu yeri kismen veya tamamen
baskalarina isgal ettiremez.”
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Bu meyanda, ya sozlesme taraflarinin degismeksizin kira sozlesmesinden
kaynaklanan kullanma hakkinin {i¢iincli bir kisiye gectigi ya da sdzlesmede kiract
sifatmi tagiyan taraf bakimindan bir degisiklik oldugu kabul edilir’.

Goriildigi tizere, BK. Md. 259’un getirdigi ilkeler, 6570 Sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkindaki Kanun’un 12’inci maddesi ile sinirlandirilmis ve uygulama
kabiliyeti de, bu Kanun’un konusuna giren kira sozlesmelerinde tamamen
degistirilmistir.

Bu hususta, Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 29.3.1973 T., 1696 E., 1349 K. Sayih
flamr’nda, 6570 Sayili GKHK.’nin 12’inci madde hiikmii karsisinda, Borglar

Kanunu’nun 259 uncu madde hiikmiiniin uygulanamayacagini acikca ifade etmistir;

“Tasinmaz mal, belediye sinmirlart i¢inde olup 6570 sayili kanunun hiikiimlerine tabidir.
Davacilar ile Hasan Ozcan arasinda diizenlenmis olan sozlesmede kabul edilmis bulunan
sartla kiralanamn baska bir sahsa kiralanmasi énlenmistiv. Bu durumda, fuzuli sagil olan
davalimin, 6570 sayihi kanunun 12 inci maddesi geregince ihtara lizum kalmadan
kiralanandan ¢ikarilmas: gerekirken mahkemece bundan zuhul olunmasi ve 6570 sayil
kanuna tabi gayrimenkuller hakkinda Bor¢lar Kanununun 259 wuncu maddesinin

uygulanmayacag diisiiniilmeden yazil sekilde karar verilmesi isabetsizdir”*.

Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin ayni yondeki, 3.12.1996 T., 1996/10155 E.,
1996/10784 K., Sayih Ilamr’nda da ayn1 husus ifade edilmektedir;

“...Dosyadaki bilgi ve belgelerden, dava konusu yerin 6570 sayih Kanunun 1.
maddesine tabi yerlerden oldugu agik¢a anlasiimaktadir. Anilan Yasa maddesi uyarinca,
taraflar arasindaki hukuki iliskiye oncelikle 6570 sayili Yasa hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekir. 6570 sayili Yasamin 12. maddesi, kiralananin kiract tarafindan ticiincii bir kisiye,
kiralayamin muvafakati olmadan kiralanmasint ve devrini yasaklamistir. Taraflar arasinda

yazili bir kira sézlesmesi bulunmadigina ve yerin baskalarina devredilebileceginin davali ile

3 Kahveci, a.g.e., s. 168.
4 Olgag, (Akdin Muhtelif Nev’ileri), s. 636; Erdogan, a.g.e., s. 252.
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birlikte kararlastirildigi yolunda delil sunulamadigina gére, sozlii kira sozlesmesinde de
devir yetkisi verilmediginin kabulii zorunludur. Sozlesmenin beliren bu durumun aksine,
davalr kiralayanin devir yetkisi verdigine dair davaci iddialarimin tamkla ispati miimkiin

degildir. Diger bir anlatimla, sézlesmeye karsi boyle bir iddiamin yazili delille ispati

gerekir...””.

Alt kira’da oldugu gibi, kiranin devri miiessesesi de, kirac1 yararma konulmusg
olup, kiraciya, ilk kira s6zlesmesine taraf olmayan ii¢lincii bir kisiye kira konusu
seyin kullanilmasini devir imkanini1 vererek, kiracinin c¢ikarlarina hizmet eder.

Dolayisiyla alt kira miiessesesi ile ayn1 iktisadi amaci giiderler®.

IT) KIRANIN DEVRININ HUKUKI NITELIiGI

A)GENEL OLARAK

Kiranin devrinin hukuki niteligi hususunda, 6gretide benimsenen iki goriis s6z
konusudur. Cogunlugun benimsedigi goriis uyarinca, kiranin devri, alacagin temliki
niteliginde goriiliir’, azinlikta kalan diger bir goriise gore ise, kiranin devri, kira
s0zlesmesinin tiim alacak ve borglariyla birlikte devri, yani sozlesmenin devri
niteligindedir®. Bu baglamda, sirasiyla her iki gorlise de, deginilerek bir

degerlendirilme yapilmasi yerinde olacaktir.

’ Kazanci Mevzuat ve i¢tihat Bankasi, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.

% Bkz., FMK. 1. H.D. 13.9.1955 T. Kararinin gerekcesinden. (BGE. 81 II 346; JAT. 1956 1 296)
Isvicre Federal Mahkemesinin Bor¢lar Hukuku Kararlari, 1955-1956, cev. Kaneti, (Ozel Borg), s.
101; Arikan, a.g.e., s. 43; Yazman, a.g.e., s. 31.

7 Karahasan, a.g.e., s. 885 vd.; Tungomag, (Ozel Borg), s. 556; Tandogan, (Ozel Borg), s. 157;
Zevkliler/Havutcu, a.g.e., s. 221; Giimiis, a.g.e., s. 370; Hatemi/Serozan/Arpaci, (Ozel Béliim), s.
207; Kaneti, (Ders Notlar), s. 132; Aral, a.g.e., s. 264; Erdogan, s. 241; Bilge, a.g.e., 169; Akipek,
a.g.e., s. 94; Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 488; Kahveci, a.g.e., s. 178-179; Olgag, (Akdin Muhtelif
Nev’ileri), s. 259 vd.; Arikan, a.g.e., s. 44. Zevkliler, a.g.e., s. 221; Renda, a.g.e., s. 562-563; Becker,
a.g.e., s. 288; Yavuz, a.g.e., s. 164; Hochli, a.g.e., s. 6 (Kahveci, a.g.e., s. 169’dan naklen).

¥ Eren/Baspinar, a.g.e., s. 225; Cansel, (Hasilat), s. 124.
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B)ALACAGIN TEMLIKI GORUSU

Belirtildigi lizere, 68reti’de yazarlarin biiyiik bir kismi tarafindan kabul goren ve
baz1 Yargitay kararlarinda yer verilen “alacagin temligi” goriisiine gore, kiranin
devri, bir alacagm temliki islemidir.

Bu goriisiin  ¢ikis noktasini, BK. Md. 259 diizenlemesine gore, Borglar
Kanunu’na bagh olan yerlerde, kiraciya, kiralayana zarar vermemek kosuluyla devir
yetkisinin taninmig olmasi olusturur.

Ilgili hiikiimden acik¢a anlasiimaktadir ki, kiranin devrinde (kiralayana zarar
verici bir degisiklife yol agmamak veya soOzlesmeye yasaklayict bir hiikiim
koymamak sartiyla) prensip olarak, kiralayanin iznine gerek yoktur. Alacagin temliki
de, BK. Md. 162 uyarinca, bor¢lunun muvafakati aranmaksizin, alacaklinin,
alacagini, lciincii bir kisiye devrine imkan saglamaktadir. Boylece borg iligkisinin
alacakli tarafinda bir degisme olmakta, eski alacaklinin (devredenin) yerini, yeni
alacakli almaktadir.

Tiim hak ve borglariyla beraber sozlesmenin devredilebilmesi i¢in ise, BK. Md.
174/f. 111 geregince, kiralayanin da, bunu kabul etmesi gerekir. Dolayisiyla kiranin
devri, alacak hakkinin devri anlamma geldiginden, alacagm temliki hiikiimlerine
baghdr ve gecerliligi BK. Md. 163 uyarinca, yazili sekilde yapilmasi halinde
miimkiindiir.

Bu goriisii savunan yazarlarin da, kendi i¢inde ikiye ayrildigi goriiliir. Bunlardan
bir kismi; kiranin devri kavrami ile sadece kira sdzlesmesinden dogan kullanma
hakkmin ticiincti kisiye devredildigini savunurken; diger bir kisim yazar da, kira
sO0zlesmesinden dogan tiim alacak haklarinin (kullanma hakki ile bu hakka bagl fer’i
haklarin ve alacaga bagli yenilik doguran haklarin) tiglincii kisiye gegtigini savunur’.
Bununla beraber her iki goriis de, kiranin devrinin, alacagmn temliki niteliginde

oldugunu kabul eder.

’ Bu goriisteki yazarlar i¢in Bkz., Yazman, a.g.e., s. 27, dipnot 2 ve 3; YAZMAN, kiracmnin, kullanma
hakkinimn yani sira diger kiracilik haklarinin da -borg iligkisine veya sahsa stk stkrya bagh insai haklar
ve kiracimin fesih hakki ile irade fesadi beyaninda bulunmast ya da icazet vermesi gibi haklar diginda-
devredebilecegi goriisiindedir: Yazman, a.g.e., s. 29-30; aymi goriste Kahveci, a.g.e., s. 170;
YUCER’e gore, kiranin devri, sadece kiralananm kullanim hakkinmn devrini kapsar, aksi halde, séz
konusu durum, kiralayana zarar verebilir: Yiicer, a.g.e., s. 31.
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Baz1 Yargitay kararlarmin da, alacagin temliki goriislinii destekler nitelikte
oldugu goriliir'.

Neticede, alacagin temliki goriisii kabul edildigi takdirde, kiralayan ile iiglincii
kisi arasinda dogrudan dogruya bir hukuki iliski dogmakta olup kiracilik haklarmi
devralan kisi, kiralayana karsi kira sozlesmesinden dogan taleplerini ileri stirebilir''.

Temlikin ivazli olmas1 halinde, temlik eden (kiraci), sadece kira so6zlesmesinin
varlig1 nedeniyle sorumlu olurken, temlikin ivazsiz olmas1 durumunda, temlik eden

kiracinin, s6zlesmenin varligi nedeniyle dahi sorumlulugu yoktur'.

C)SOZLESMENIN DEVRI GORUSU

Kiranin devrinin hukuki niteligi ile ilgili azinlikta kalan diger bir goriis uyarinca,
kiranin devri, s6zlesmenin devri niteligindedir. Bu goriise gore, kiranin devri ile kira
sozlesmesinden dogan hak ve borglarin tamami, temlik alan tigiincli kisiye geger".
Zira s6z konusu durumda, s6zlesme taraflarindan birisinin, “taraf” sifatinin, bu sifatla
beraber mevcut olan tiim hak ve borglarla birlikte devri giindeme gelmekte ve “taraf”
sifatin1 devreden sahsin, bu s6zlesme ile herhangi bir iligkisi kalmayarak onun yerine
tigtincii bir sahis gegmis olmaktadir'.

So6zlesmede taraf degisikligi sonucunu doguran bir islem olarak, “sdzlesmenin
devri islemi”ne yonelik Borglar Kanunu’nda genel bir diizenleme bulunmamakla
beraber, bazi sozlesmeler bakimindan sozlesmenin devri diizenlenmistir®. Bu
baglamda, miinferit durumlar i¢in kanun hiikkmii geregi, sozlesmenin devrini
diizenleme yoluna gidilmistir. Goriildiigi {lizere, bir sozlesme iligkisinde taraf

degisikligi, kanun dolayisiyla meydana gelebilmektedir.

'y, 6. H.D., 9.1.1965 T., 4742/67 Sayih ilamm, Tandogan, (Ozel Bor¢), s. 155, dipnot 83;
Feyzioglu, a.g.e., s. 488, dipnot 97.

"' Bu baglamda, kiralayana karsi, kiralanan seyin kendisine teslimi ve muhafazasi ile kira akdinden
dogan def’ileri ileri siirme hakkini kazanir. Bkz., Olgag, (Akdin Muhtelif Nev’ileri), s. 635; Kahveci,
a.g.e., s. 172; Gimiis, a.g.e., s. 371; Kaneti, (Ders Notlar1), s. 132—133.

12 Yazman, a.g.e., s. 37.

13 Eren/Bagpinar, a.g.e., s. 225; Cansel, (Hasilat), s. 124.

14 Akkanat, a.g.e., s. 13.

'> Ornek mukabilinden Bkz., BK. Md. 254/f. II, BK. Md. 276/f. II’ de bulunan kira sézlesmesine
iligkin diizenlemeler.
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Gergek anlamda sozlesmenin devri ise, sdzlesmenin iradi devri yani s6zlesme
serbestisi ¢ergevesinde ve taraflarm anlasmalari suretiyle sdzlesmenin devridir'®.

S6zlesmenin devri islemini agiklayan esasen iki teori bulunmaktadir. Bunlar,
“kombinasyon teorisi” ile “birlik teorisi’dir'".

Kombinasyon teorisini kabul eden goriise gore, s6zlesmenin devrinin gegerli
olabilmesi i¢in, bu s6zlesmeden dogan alacak ve borg¢larin devri usuliine ayr1 ayri
uyulmas1 gerekirken, birlik teorisini benimseyen goriise gore, sOzlesmede taraf
sifatinin devri, alacagin temliki ve borcun nakli islemlerinin bir bileskesi olmayip
“sozlesmenin yliklenilmesi” denilen kanunda diizenlenmemis ayr1 ve bagimsiz bir
islemdir'®.

S6zlesmenin yliklenilmesi, devreden, yiiklenen ve soézlesmede kalan tarafin
katilmasiyla biitiinlik arz eden, ii¢ tarafli kendine 0zgii bir sézlesmedir ve
s0zlesmeyi yliklenen kisi, s6zlesmeyi devreden kisinin, sdzlesmeden dogan hukuki
durumuna halefi oldugundan, halefiyet sonucunu dogurur'.

S6zlesmenin yliklenilmesi, ayn1 zamanda bir tasarruf islemidir. Zira sézlesmeyi
devreden taraf, kendi taraf konumu iizerinde bir tasarruf islemi yapmakta, yiiklenen
taraf ise bir taahhiit islemi yapmaktadir®.

S6zlesmenin yiiklenilebilmesi i¢in, daha once kurulmus bir sézlesme iligkisinin
bulunmasi, sdézlesmenin yiiklenilmesi islemine konu olan bu sdzlesmenin
devredilebilir bir nitelik tasimasi ve li¢ tarafin da birbirine uygun irade beyaninda

bulunmasi gerekir?'.

'® Hasan Ayranci, Sozlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Yetkin Yaymlari, Ankara, 2000, s. 35.

'7 Alacagn temliki ve borcun naklinin birlikte yapilmas: yani kombine edilmesi seklinde ifade edilen
“kombinasyon teorisi”’, sdzlesmenin devrinde, yenilik doguran haklar ve kiilfetlerin gegisini izah
edememektedir. Oyle ki, alacagin temliki ve borcun nakli islemlerinin birlikte yapilmasi, s6zlesmeye
dair yenilik doguran haklarin devri sonucunu dogurmadigi gibi, yapilan islem, salt borg iligskisinden
dogan miinferit alacaklar ile borglarla ilgili kaldigi icin sézlesme iliskisinde taraf konumunda
degisikligi de tam olarak kapsamaz. Bu yoniiyle kombinasyon teorisi, sdzlesmenin devrini
agiklamakta yetersiz kalmaktadir. Bunun yerine borg iligkisini esas alan “birlik teorisi” daha makul
goriinmektedir. Zira bu teoriye gore, sdzlesmenin yiiklenilmesi, kendine 6zgii bir sézlesme olarak
kabul edilir ve taraf degisikligi tek bir islemle gerceklestirilir: Bkz., Ayranci, a.g.e., s. 41 vd.

'8 Akkanat, a.g.e.,s. 13-14.

' Boylece yiiklenen taraf, devreden tarafin konumuna girer ve devreden “taraf” sifatii kaybeder.:
Bkz., Ayranci, a.g.e., s. 56 vd.

2 Ayranci, a.g.e., s. 66 vd.

?! Szlesmenin yiiklenilmesi, ti¢ kisinin katilimi ile gerceklesen ¢ok tarafli sozlesme ile yapilabilecegi
gibi kiraci ile devralan arasinda yapilacak olan s6zlesmeye iiglincii kiginin katilimi ile de yapilabilir.
Nitekim BKT. Md. 210/f. I"de, sdzlesmenin devrinin, sozlesmeyi devralan ile devreden ve s6zlesmede
kalan taraf arasinda yapilan ve devredenin, bu s6zlesmeden dogan biitlin hak ve borglarini devralana
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S6zlesmenin yiiklenilmesinin hukuki sonuglarma deginilecek olursa; s6zlesmenin
yiiklenilmesinin gerceklesmesiyle birlikte, devreden taraf (kiraci), sozlesme
iliskisinden ayrilarak “taraf” sifatim yitirir ve devirle birlikte, devir isleminden
sonrast i¢in sorumluluktan kurtulurken, yiiklenen taraf, kendiliginden s6zlesmenin
tarafi olarak artik o s6zlesme ile ilgili alacak, bor¢ ve diger fer’i hak ve kiilfetlerin de
sahibi olur, devreden taraf (kiraci) ile yiiklenen taraf arasindaki iliski agisindan ise
s0zlesmenin yiiklenilmesinden itibaren sozlesmede kalan taraf, salt sozlesmeyi
yiiklenen tarafa yonelebilir, dolayisiyla so6zlesmenin yiiklenilmesinden 6nce dogan
alacak ve borglardan devreden taraf (kiraci) sorumludur®.

Bu goriise yer veren Yargitay kararlaria da rastlanmaktadir;

“Kiracilik hakkinmin devri ile kiracimin kiracist olma durumu olma arasinda fark
bulunmaktadir. Kiracilik haklarimin devri durumunda, birinci kiracimin kiracitlik durumu
sona erdiginden aradan tamamen ¢ekilerek kiraya verenle devir alan arasinda yeni bir

sozlesme iliskisi dogar.” (Y. 6. H.D., 18.12.2000 T., 2000/10582 E., 2000/10714 K.
Sayih flam)*.

“...Kiracilik hakkinin devri ile kiracinin kiracisi olgusu birbirinden farkhidir. Kiracilik
haklarimin tamamen veya kismen devri durumunda birinci kiracimin kiralananmn tamami
veya devredilen kismi igin kiracilik durumu sona erdiginden, aradan tamamen ¢ekilerek
kiraya veren ile devir alan arasinda yeni bir sozlesme iligkisi dogar ve kiradan dogan biitiin
hak ve bor¢lu devir alanla kiraya veren arasinda gergeklesir. Kiracinin, kiracisi olma
durumunda ise kiralayan ile ikinci kiraci arasinda hukuki bir iliski dogmaz. Kira akdinin

karsilikll hak ve yiikiimliiliikleri de akdin taraflarina ait olur. Yalmz BK.'undaki ilkeye gore

gegiren bir anlasma oldugu diizenlendikten sonra, f. II” de, sdzlesmeyi devralan ile devreden arasinda
yapilan ve sozlesmede kalan diger tarafca dnceden verilen izne dayanan veya sonradan onaylanan
anlagmanin da, sdzlesmenin devri hiikiimlerine tabi oldugu belirtilmistir. Dolayisiyla, devir isleminin
gergeklesmesi igin, kiralayanin da, isleme taraf olarak katilmasi veya daha sonra muvafakat etmesi
gerekir: Kahveci, a.g.e., s. 174-175; Sozlesme serbestisi ilkesi geregi, sozlesme taraflarindan
birisinin, Gi¢lincii bir sahsin, kendi yerine gegerek akdi iliskinin bu iiglincii sahisla devam ettirilmesi
hususunda kars tarafa bir dayatmada bulunmasi diisiiniilemez: Akkanat, a.g.e., s. 14.

2 Ayranci, a.g.e., s. 116 vd.

 Erdogan, a.g.e., s. 262.
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alt kiracimin kira siiresi tist kiracumin kira siiresini gecemez, ayrica hasilat kirasi bi¢iminde

yapilan alt kiracilik sézlesmesinin de yazili olmasi gerekir... ™.

S6zlesmenin devri goriisiinii benimseyen Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin,
14.10.2004 T., 2004/9625 E., 2004/10945 K. Sayih ilamn’nda, “sozlesmenin
yiiklenilmesi” kavramina deginildikten sonra, bunun hukuki sonuglar1 su sekilde

ifade edilmistir;

“...Yukarida sézii edilen belgeden, kira sézlesmesinde kiralayamin bu iliskiden ayrildig
ve kendisinin yerine davaciyi ikame ettigi, bu hukuksal olguya cevabi ihtarname ile davalinin
onay verdigi anlasilmaktadir. O halde biitiinliik icerisinde ve ii¢ tarafli olarak kendine 6zgii
bir sekilde ""sozlesmenin yiiklenildigi""nin kabulii gerekecektir. Bu hukuksal iliskiden ¢ikan
sonuglar sunlardur:

1- Taraflar anlasma ile sozlesmede taraf degistirmislerdir.

2- Sozlesmeyi yiiklenen (davaci) taraf devreden tarafin konumuna, bagstan itibaren
sozlesmenin tarafi imis gibi sahip olur. Buna bagli olarak da alacak haklarimi kendi adina
takip eder, yenilik doguran haklar tek tarafli beyani ile ileri siirer ve bu haklarin ileri
stiriilmesine muhatap olur. Zira eski sézlesme ortadan kalkmanmugtir.

3- Devreden taraf'ile yiiklenen tarafin devir sozlesmesi yapmast ve bu sézlesmenin hiikiim ve
sonug¢ dogurmasini  sozlesmede kalan tarafin icazet vermesine bagh kilmalar

olanakhdir...”™.

D)GORUSLERIN DEGERLENDIRILMESI

Kiranin devrinin hukuki niteligi ile ilgili goriislerde, Bor¢lar Kanunu ve 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi kira sdzlesmeleri olarak bir
ayrim yapilmadan degerlendirme yapildigi goriilmektedir. Bununla beraber, 6570
Sayilt Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun agisindan, kullanim hakkiin hukuki

niteliginin alacagmn temliki oldugu agiktir.

Y. 12. H.D., 27.2.2001 T., 2001/914 E., 2001/3734 K. Sayih ilami, Kazanci Mevzuat ve ictihat
Bankasi, (Cevrimici), htyp://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
3 Kazanc1 Mevzuat ve i¢tihat Bankas, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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Zira 6570 Sayili GKHK.” nin 12’inci maddesinde “...yahut istifade hakkini veya
mukavelesini bagkasina devredemez” denilmekle, s6zlesmenin devri iglemi ayrica
yer almaktadir ve bu Kanun’a tabi kira sozlesmelerinde, kira iligkisinin devrinin,
s0zlesmede kalan tarafin, devreden tarafa sdzlesmeden ayrilarak, iiglincii bir kisiyi
yerine gecirmesi hususunda Onceden riza vermesi seklinde gerceklestigi
diizenlenmektedir®. Dolayisiyla yapilacak hukuki nitelendirme, Borglar Kanunu’na
tabi sozlesmeler bakimindan 6nem tegkil eder.

Kanaatimizce, Borglar Kanunu’na tabi sozlesmeler bakimindan, BK. Md. 259
hiikmiinii, “kira sozlesmesinden dogan kiracilik haklarinin tiimiiniin, {i¢linci kisiye
temlik edilebilecegi” seklinde yorumlamak, bu meyanda kiranm devri islemini,
alacagin temliki hiikiimlerine tabi tutmak uygun olacaktwr. Zira BK. Md. 259

diizenlemesinde;

“Kiraci, kiralayana zarar verecek bir degisiklige yol agmamak sartiyla, kiralanani,

tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilir veya kirayr baskasina devredebilir”.

hiikkmiine yer vermek suretiyle, kiracinin, kiralayana zarar verici bir degisiklige
yol agcmayacak sekilde, kiralanani, kismen ya da tamamen {iclincii bir kisiye
kiralayabilecegine veya kirayi ticiincii kisiye devredebilecegine yer vermektedir.

Goriildiigii tizere, kiranin devri, kiralayana zarar verici bir degisiklige yol
acmamak kosuluna baglanmistir. Alacagin temlikinde oldugu gibi, devir islemine,
kiralayanin muvafakat etmesi gerekmez. Oysa sdzlesmenin devri goriisi
benimsendigi takdirde, devir islemi i¢in, bor¢lunun isleme katilmasi zorunlu kabul
edilir. Ayrica, sdzlesmenin devri isleminde oldugunun aksine, alacagin temliki, borg

iligkisinin taraflarinda bir degisiklik meydana getirmez.

26 BKT. Md. 328’de de, kiracinin, kiraya verenin yazili rizasin1 almadikea, kira iliskisini bagkasina
devredemeyecegi diizenlenmistir: Kahveci, a.g.e., s. 177.
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Oyle ki, kira sdzlesmesindeki “taraf” sifatinin degismesi, devralanin sahsi ve
malvarliksal durumunun, devreden kiracidan daha kotii oldugu durumlarda,
kiralayanin menfaatlerini ihlal etmis olacagi icin, kira iicretinin 6denmesi ve/veya
kiracinin diger borglar1 bakimindan kiralayan i¢in 6nem arz eder”’. Sozlesmenin devri
goriisiinde ise, kiralayanin rizas1 olmadigi halde kiraci olarak iigiincii bir sahisla
muhatap olma zorunlulugu dogabilecektir.

Borglar Kanunu’ndaki diizenlemede, kiranin devri bakimindan, kiralayanin
isleme katilmasi, bir unsur olarak yer almiyorken, kiralayanin katilmadigi ya da
muvafakat etmedigi bir islemi, so6zlesmenin devri olarak kabul etmek miimkiin
goriinmemektedir.

Bu meyanda, Bor¢lar Kanunu’na tabi kira sézlesmeleri bakimindan, kiranin
devrini, alacagin temliki hiikiimlerine tabi kilmak gerekir. Bu durumda, kiranmn devri
icin bulunmasi gerekli kosullar ve kiranin devrinin hiikiim ve sonuglar1 da, alacagin

temliki hiitkiimlerine tabi olacaktir.

III) TURK BORCLAR KANUNU TASARISINDA KIRANIN
DEVRI iLE ILGILIi HUKUMLER

Tirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi’nda, kiranin devrine iliskin olarak getirilen hukuki
diizenlemeler, “alt kira ve kullanim hakkinin devri” baslikli 321’°inci madde ile “kira
iligkisinin devri” baslikli 322’inci maddede yer almaktadir. Boylece, yliriirlikteki
kanunda “kiranin devri” olarak diizenlenen miiessese, BKT. Md. 321 ile “kullanma
hakkinin devri” ve BKT. Md. 322 ile “kira iligkisinin devri” olarak ayr1 ayr1 ifade
edilmistir.

321’inci maddenin ilk fikrasinda, kiraciya, -kiralayana zarar verecek bir
degisiklige yol agmamasi kosuluyla- alt kiraya verme ve kiralanani kullanma
hakkini, baskasina devretme imkanlar1 taninmaigtir.

“Kullanim hakkmin devri” kavramiyla neyin kastedildigi, madde

gerekcesinde acik¢a belirtilmistir.

" Yazman, a.g.e., s. 31-32.
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Buna gore, kiracilik haklarinin devrinin belirtildigi anlasilmaktadir ki, kira
sozlegsmesinin taraflarinda bir degisiklik olmadigi ve kiracinin, kira
sozlesmesinin kendisine sagladig: kiralanani kullanma alacagini, kismen veya
tamamen baskasina devredebilecegi, bu devrin, alacagin devri hiikiimlerine tabi
oldugu agikca ifade edilmistir.

Kiraci, konut ve catili igyeri kiralarinda, kiralayanin yazili rizasi ile alt kira
ve kullanim hakkinin devri imkanlarindan yararlanabilecektir (BKT. Md. 321/ f.
II).

Alt kiraci, kiraciya taninandan baska bir sekilde, kiralananit kullandigi
takdirde, kiralayana kars1 dogrudan sorumlu olacak ve kiralayan da, kiracisina
kars1 sahip oldugu haklari, alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana karsi1 da
kullanabilecektir (BKT. Md. 321/ f. I1I).

Tasarinm ii¢ fikradan olusan 322’inci maddesinde ise, sdzlesmenin devri niteliginde
olan “kira iliskisinin devri” diizenlenmistir. Buna gore, kiralayanin yazili rizasi
olmas1 halinde, kiraci, kira iliskisini ligiincii bir kisiye devredebilmekte, bununla
beraber igyeri kiralarinda, kiralayanin bu rizayr vermekten hakli bir sebep olmaksizin
kacinamayacagi diizenlenmektedir. (BKT. Md. 322/f. I). Madde gerekgesinde, “hakli
sebebin”, somut olaydaki durum ve kosullar goz oniinde tutularak, hakim taratindan
belirlenecegi ongoriilmektedir.

Maddenin ikinci fikrasinda, devir ile beraber, devralanin, devredenin yerine
gececegli ve devreden kiracinm, kiralayana karsi tiim borglarindan kurtulacagi
diizenlenmekte, boylece kira iligkisinin devrinin, kira s6zlesmesinin “kirac1” tarafini
degistirdigi agikca ifade edilmektedir (BKT. Md. 322/ £. II).

Son fikrada ise, isyeri kiralarinda, devreden kiracinin, devir konusu kira
sOzlesmesinin siiresinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle, devralanla birlikte
miiteselsilen sorumlu olacagi belirtilmektedir (BKT. Md. 322/ f. I1I).

Bunun yani sira, madde gerekgesinde, maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre
Borg¢lar Kanunu’nun 263’lincli maddesinin goéz oniinde tutuldugu agiklanmis, kaynak
Kanun’da sadece isyeri kira iligkisinin devri diizenlendigi halde, konut ve isyeri ayrimi
yapilmaksizin buna imkan veren 818 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’ndaki diizenlemenin,

Tasarida da korundugu belirtilmistir.
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Bu baglamda, Isvicre Borglar Kanunu’nun konuyla ilgili 263’iincii maddesine
deginmek yerinde olacaktir. Esasen IBK. Md. 263’iin uygulama alan, isyeri kiralar1 ile
smirlandirilarak, madde ile isyeri kira iligkilerinin devri diizenlenmistir. Ancak isyeri
kiralar1 haricindeki kira iliskilerinin de devri miimkiin kabul edilmekte, bunun i¢in de
kiralayanin izni gerekmektedir*.

IBK. Md. 263/f. I’e gore, isyeri kiracisi, kiralayanmn yazili izni ile kira iligkisini
tictincii bir kisiye devredebilmekte; ayni maddenin ikinci fikrasinda, bu yazili iznin
verilmesinden imtina edilebilmesinin, ancak hakli sebeplerin varligi halinde miimkiin
oldugu diizenlenmektedir.

Diirtistliik ve 1yi niyet kurallar1 c¢ercevesinde, kira iligskisine girilmesinin
beklenilemeyecek oldugu objektif ve siibjektif durumlar, -bu baglamda, is hukukunda
hakli sebeple fesih olarak gelistirilen esaslar- 6nemli sebep teskil etmekte olup,
devralanimn, kiralananin amacmi degistirme yoniinde degisiklikler yapma niyetinde
olmasi; devrin, kiralananda, kiralayanin istemedigi bazi degisiklik ve yeniliklerin
yapilmasmi gerektirmesi; kira sozlesmesinin, kiralananin devrini engelleyen 6zel bir
amag i¢in yapilmis olmasi gibi durumlar, kiralayanin, hakl olarak izin vermekten
kagmabilecegi hallere 6rnek tegkil eder®.

Diger yandan, kiralayanin, riza gdstermesi halinde, tiglincii kisi, kira s6zlesmesinde,
kiraciin yerine ge¢mekte (IBK. Md. 263/f. 1III); kiracinm, kiralayana kars:
yiikiimliiliikklerinden kurtulmakla birlikte, kira sozlesmesinin, sézlesmeye veya kanuna
gore sona erdigi veya sona erdirilebilecegi zamana kadar ama en fazla iki yil icin
liclincii kisiyle birlikte miiteselsilen sorumlu olacagi belirtilmektedir (IBK. Md. 263/f.
V).

Isvigre Hukukunda, -Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinda oldugu gibi- isyeri
kiralar1 digindaki kira iligkilerinin de devri miimkiin olmakla beraber, bu tiir kira

iliskilerinde, taraflarin, tiim devirleri yasaklamalar1 miimkiindtir®.

*® Kiralayanm izni yazili, sozlii ya da ortiilii bigimde olabilir. Oyle ki, IBK. Md. 176/f. III’e gore,
kiralayanca, devralanin kiralanana girmesi ve kira parasmi ddemesi, ihtirazi kayit konulmaksizin
kabul edilmisse, kiralayanin izninin varligindan bahsedilebilir: Kahveci, a.g.e., s. 184—185.

% Lachat/Stoll, a.g.e., s. 282-283 (Kahveci, a.g.e., s. 182’den naklen).

3% Kahveci, a.g.e., s. 187.
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IV) KiRANIN DEVRI iCIN BULUNMASI GEREKEN KOSULLAR

A) GENEL OLARAK

Kiracilik haklarmin gegerli bir sekilde iigiincii bir kisiye devri i¢in, devrin,
alacagin temliki kosullarina uygun olmasi gerekir.

S6z konusu temlik kosullarmni, devredilecek bir alacagin mevcut olmasr’, kiray1
devredenle devralan arasinda yazili bir s6zlesmenin yapilmasi* ve devir isleminde

hukuki bir engelin bulunmamas1™ olarak belirtebiliriz.

B) DEVREDILECEK BiR ALACAGIN BULUNMASI

Alacagin devrinin s6z konusu olabilmesi i¢in, Oncelikle devredilebilecek bir
alacagin bulunmasi gerekir. Kural olarak, tiim alacaklar devredilebilir nitelikte™
olmakla beraber, bu kuralin istisnalar1 da s6z konusudur. Zira —asagida da
belirtilecegi iizere- baz1 alacaklarin devri, kanunen yasaklanmis olabilir. Bunun gibi,
hukuki iliskinin mahiyeti de, bu iliskiden dogan bir alacagin devrine mani olabilir.
Ayrica, taraflar, aralarinda anlagsmak suretiyle de, alacagm devredilemeyecegini
kararlastirmis olabilirler. Bu baglamda, taraflar (kiralayan ve kiraci), kira
s0zlesmesine koyacaklar1 bir hiikiimle, s6zlesmeden dogan kiralanani kullanma ve
ondan yararlanma hakkinin kirac1 tarafindan, iiglincii bir kisiye gecirilmesini

yasaklayabilirler.

3! Kazanilmis bir alacak kadar, ileride kazanilacak bir alacak da ve muaccel bir alacak kadar, miieccel
veya sarta baglanmig olan alacaklar da devrolunabilir: Bkz., Turgut Akintiirk, Bor¢lar Hukuku,
Genel Hiikiimler, Ozel Borg iliskileri, Genisletilmis 21. Bs., Beta Yayinlari, istanbul, 2007, s. 193;
Kiligoglu, a.g.e., s. 600; Baki Ilkay Engin, Alacagi Temlik Edenin Garanti Sorumlulugu, Seckin
Yayinevi, Ankara, 2002, s. 24; Tungomag, (Bor¢lar-Genel), s. 1082.

32 BK. Md. 163/f.1: “Alacagin devrinin gecerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baghdur.”

33 Alacak tizerinde tasarruf yetkisi bulunan kisilerce alacagmn devri islemi yapilabilir: Akintiirk, a.g.e.,
s. 195; Kemal Dayinlarli, Bor¢lar Kanununa Gore Alacagin Temliki, 3. B., Ankara, 2008, s. 112;
Engin, a.g.e., s. 18—19; Tungomag, (Bor¢lar-Genel), s. 1093 vd.; Feyzioglu, (Bor¢lar-Genel), s. 626
vd.; Eren, a.g.e., s. 1180; Renda, a.g.e., s. 564.

** Alacagm hukuki bir islemden, haksiz fiilden, sebepsiz zenginlesmeden ya da kanundan dogmus
olmasmim dahi 6nemi yoktur: Akntiirk, a.g.e., s. 193; Oguzman/Oz, a.g.e., s. 932; Engin, a.g.e., s. 24;
Tungomag, (Bor¢lar-Genel), s. 1082; Feyzioglu, (Bor¢lar-Genel), s. 630; Eren, a.g.e., s.1187.
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Diger yandan, mevcut bir alacagin oldugu kadar, miistakbel alacaklarin da temlik

edilebilecegi, ogretide baskin goriis olarak savunulmaktadir®.

C) DEVREDEN ILE DEVRALAN ARASINDA YAZILI BiR
SOZLESMENIN YAPILMASI

Devir islemi oncelikle iki tarafli bir hukuki islem (s6zlesme) olarak, s6zlesme
taraflarinin karsilikli ve birbirlerine uygun surette irade aciklamalarini gerekli kilar.

Bu sozlesme, alacagi devreden ile devralan arasinda yapilir, borclunun
s0zlesmeye katilmasi gerekmedigi gibi, muvafakati de, kural olarak aranmaz.

Alacagin temliki sozlesmesi, sozlesmelerin gecerliligine dair genel hiikiimlere
tabi oldugu gibi, konusu, emredici hiikiimlere, kamu diizenine, kanuna, ahlaka, adaba
ya da kisilik haklarina aykir1 olamaz (BK. Md. 19/f. 1I). Keza, irade beyanlar: da,
hata, hile ya da ikrah ile sakatlanmamis olmalidir (BK. Md. 23 vd.).

Bundan bagka, BK. Md. 163 uyarinca, yazili sekilde yapilmis olmadig siirece,
alacagin temliki islemi gegerli olmaz. Buna gore, yazili sekil, alacagin temliki
isleminde, gecerlilik sart1 olusturdugundan, bu sekle uyulmadan yapilan temlik
islemi de, gegerlilik tasimaz. Boylece, alacagin temliki isleminin, sozlesmelerde sekil
serbestisinin tanindig1 BK. Md. 11 hiikmiiniin bir istisnasin1 teskil ettigi sylenebilir.

Temlik isleminin tabi oldugu yazihi sekil, adi yazili sekil olup, devreden tarafin
beyan ve imzasmin yazili olmasi, sekil sartinin gerceklesmis sayilmasi icin yeterlidir
(BK. Md. 13). Kuskusuz ki, s6zlesmenin kurulmasi, devralanin kabul beyan ile
miimkiindiir. Taraflarm fiil ehliyetine sahip olmalar1 ve devreden tarafin ayrica
tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekir.

Kanun koyucu, devir isleminin gecerli olabilmesi icin, devri, kural olarak

bor¢lunun muvafakatine baglh tutmamistir (BK. Md. 162/f. I).

%% Bu konuda Bkz., Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, (Bor¢lar-Genel), s. 248-249; Kiligoglu, a.g.e.,
s. 600; Engin, a.g.e., s. 27 vd.; Tungomag, (Bor¢lar-Genel), s. 1082; Feyzioglu, (Bor¢lar-Genel), s.
630; Eren, a.g.e., s. 1186-1187; ileride dogacak alacaklarn temlikinin miimkiin olup olmadig
hususunda “temlik aninda mevcut bir hukuki iligskiye dayali alacaklar” ve “temlik aninda higbir temeli
olmayan alacaklar” seklinde ikili bir ayrima gidilerek degerlendirme yapilmasini savunan goriis igin
Bkz., Oguzman/Oz, a.g.e., s. 929-930.
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Alacakli, bor¢lunun rizasini almadan ve hatta borcluya haber vermeden dahi
alacagini, bir li¢lincli sahsa devredebilir. Bu nedenle, herhangi baska bir isleme gerek
kalmaksizin, devir sodzlesmesinin kurulmasiyla beraber, alacak, devralanin

malvarligina geger.

D) DEVIR ISLEMINDE HUKUKI BiR ENGELIN
BULUNMAMASI

Alacak hakki sahibinin ve dolayisiyla alacagi devredenin, bu alacak iizerinde
tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekir. Oyle ki, temlik islemi, bir tasarruf islemidir
ve bu islemle beraber, devredenin alacak hakki, malvarligindan c¢ikmaktadir.
Dolayisiyla tasarruf yetkisine sahip olmaksizin devredence yapilmis olan temlik
islemi, gecerlilik tagimaz.

Bundan bagka, BK. Md. 162/f. I hiikkmii, alacagin temlikine, bir kanun hiikmii,
s0zlesme ya da isin mahiyetinin engel teskil edebilecegini belirtmis ve bu hallerde
bor¢lunun muvafakati olmadig siirece, alacagin, ii¢lincii bir sahsa devredilemeyecegi
diizenlenmistir.

Bu baglamda, alacagin temliki i¢in hukuki bir engelin bulunmamasi gerekir. Zira
temliki kanunen caiz olmayan bir alacak®® s6z konusu olabilecegi gibi, bu alacak, isin
mahiyeti icab’’ temlik edilemez nitelikte de olabilir. Oyle ki, alacak hakkinm,
alacaklinin sahsi 6zellikler1 ile yakin ilintili olmas1 halinde, temlik islemi, alacagin
iceriginde degisiklige yol agacagi i¢in, isin niteligi temlike engel olabilir. Bunun yani
sira, taraflarin karsilikli anlasmak suretiyle alacagin temlikini yasaklamalar1 da

miumkiindiir.

** Ornegin, BK. Md. 284/f. I’e gore, hasilat kirasinda, kiracinin talep hakki, devredilemez nitelikte
ongoriildigi gibi, GKHK. Md. 12’de de, kiracinin hakkmi baskasma devredemeyecegi agikga
diizenlenmektedir. Ayrica MK. Md. 25/f. IV hiikmii, manevi tazminat talebinin, borglu tarafindan
kabul edilmedigi siirece, temlik edilemeyecegini diizenlerken, BK. Md. 519 ile 6liinceye kadar bakim
sozlesmesinden dogan alacak hakkinin, bir bagkasina temlik edilmesi yasaklanmaktadir.

37 Sahsa bagli nitelikteki alacaklar ya da ifanimn, asil alacaklisindan baska birisince istenmesinin borca
aykir1 gorildiigii haller buna 6rnek teskil eder. Bu baglamda nafaka alacaklar1 érnek gosterilebilir:
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, (Bor¢lar-Genel), s. 245; Daymlarh, a.g.e., s. 141; Oguzman/Oz,
a.g.e., s. 934; Kilicoglu, a.g.e., s. 602; Tuncomag, (Bor¢lar-Genel), s. 1084; Feyzioglu, (Borg¢lar-
Genel), s. 635; Eren, a.g.e., s. 1189.
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Bununla beraber, sézlesmeden dogan temlik yasaginim, tigiincii kisilere ileri
siiriilebilmesi bakimmdan bir istisna getirilerek -bu baglamda iyi niyetli iigtincii
kisileri koruma amaci giidiilerek- temlik yasagina ragmen, ticlincii kisiye yapilan
temlik isleminin gecerli olabilmesi imkan getirilmistir.

Buna gore, sozlesme ile kararlastirilan bir yasagin varligina ragmen, {igiincii bir
kisi tarafindan alacagin iktisap edilmis sayilabilmesi, dolayisiyla boyle bir temlikin
gecerli olabilmesi i¢in; alacagin, borglu tarafindan bir senetle ikrar edilmis olmasi,
isbu senette alacagin bagkasina temlik edilemeyecegine dair bir kaydin bulunmamasi,
alacag1 devralanin, bu senedi nazara alarak hareket etmesi ve temlik islemi yapildigi
sirada 1yi niyetli olmas1 gerekir (BK. Md. 162/f. 1I). Bu halde, temlik islemi gegerli
kabul edilecektir. Borglu ise, bu yasaga aykir1 davranan alacakliya karsi, s6zlesmeye
aykiriliktan dogan hiikiimlere basvurabilecektir.

Yargitay, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi bir
kiralanan bakimindan, kiralayanin birden fazla olmasi durumunda, kiralananin devri
icin tim kiralayanlarin muvafakat etmesi gerektigini, zira salt bir kisinin
(kiralayanin) muvafakati ile kira akdinin sekil ve mahiyetini degistirmenin miimkiin

olmayacagini belirtmistir®®.

V) KIRANIN DEVRI BAKIMINDAN TEMLIK iSLEMININ
GECERLILIiGI

Kiranin devri islemi, alacagm temliki niteli§inde olmakla beraber, bir hususta
alacagin temlikinden ayrilmaktadir. BK. Md. 259/f. I hiikkmiinden acikca anlasildigi
iizere, kural olarak, kiralayanin iznine ihtiya¢ yoktur. Bununla beraber, kiranin devri,
kiralayana zarar veriyorsa, kiralayanin izni aranir. Kiralayana zarar verici bir
degisiklik yapilmamasi kosulu, kira sdzlesmesindeki esaslarin, kiralayan aleyhine
tatbik ve tadil edilmemesini zorunlu kilar’’. Bunun yam sira, kira sozlesmesinde,

kiranin devrinin yasaklanmasi ya da kiralayanin iznine tabi tutulmas1 miimkindiir®.

¥ Bu yonde bir Yargitay Karari icin (Y. 6. H.D., 03.04.1969 T., 139 E., 1396 K. Sayih ilam) Bkz.,
Erdogan, a.g.e., s. 1088—1089.

¥ Cocuksuz ailenin yerine ¢ok ¢ocuklu ailenin gelmesinde, kullanim amacinin degistirilmesinde
(6rnegin bakkal diikkanmin sinemaya g¢evrilmesinde), evin kotii sohretli kimselere birakilmasinda
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Uygulamada, ortaya ¢ikabilecek bir husus da sudur; acaba kira sozlesmesinde,
‘yasaklama’ ibaresi, salt alt kiraya vermeye iligkin ise, bu yasak, ayn1 zamanda
kiranin devrine ait bir yasagi da, kapsayacak midir?

Esasen, sozlesmeye konulan alt kiraya verme yasagindan, kiranin devrinin de,
yasak oldugu sonucu ¢ikar*'. Kiranin devrine ya da alt kiraya vermeye zimni olarak
izin verilmesi de miimkiindiir. Bununla beraber, her somut olayin kendi kosullarina
gore bir degerlendirme yapilmasi ve bu arada taraflarin iradeleri ile sézlesmenin
amacinin da géz oniinde tutulmasmin yerinde olacagi kanaatindeyiz.

Kira sozlesmelerindeki basili genel sartlar boliimiinde yer verilen;

“...Kiralanan sey, kiraci tarafindan iiciincii sahsa kismen veya tamamen kiralamp da
taksimati ve ciheti tahsisi degigtirilir veya herhangi bir suretle tahrip ve tadil edilirse mal
sahibi kira akdini bozabilecegi gibi bu yiizden vukua gelecek zarar ve ziyami protesto

¢cekmege ve hiikiim almaga hacet olmaksizin kiraci tazmine mecburdur”.

yolundaki kayit, Yargitay kararlarinda, iigiincii kisiye, kiranin devri hakkinin
sakl1 tutulmasi i¢in yeterli kabul edilmistir*.

Bir baska Yargitay karari ise soyledir;

oldugu gibi: Bkz., Tandogan, (Ozel Borg), s. 155; Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 491; ayni sekilde kiranmn
devrinde kullanim siiresinin daha uzun bir siire olarak dngériilmesi, devralanin ailevi durumu, kisiligi,
yiiriittiigli mesleki faaliyet veya alim giicii dolayisiyla kiralanan1 kullanma yiikiimiinii kirac1 gibi
yerine getiremeyecek olmasi gibi durumlarda da, kiranin devri caiz degildir: Giimis, a.g.e., s. 367.

% Zevkliler, a.g.e., s. 222; Zevkliler/ Havutcu, a.g.e., s. 222; Tungomag, (Ozel Borg), s. 557;
Tandogan, (Ozel Borg), s. 156; Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 490 vd.; Giimiis, a.g.e., s. 367. Bu hususta,
YHGK., 19.12.1962 T., 6/132 E., 86 K. Sayih ilaminda; Kira Sézlesmesinin 6zel sartlarinda “kiract,
mal sahibinin giivenine layik herhangi bir kiraci buldugu takdirde gayrimenkulii devredebilir. Aksi
takdirde, devir ve ciro hakki yoktur” kaydini, kiracinin, kiralanan yere kiract almadan Once,
kiralayanin rizasini almasi gerektigi anlamini tasidigi aciklamasinda bulunmustur: Bkz., Olgag,
(Akdin Muhtelif Nev’ileri), s. 639.

! Tandogan, (Ozel Borg), s. 156; Zevkliler, a.g.e., s. 222; Zevkliler/Havutcu, a.g.e., s. 222; Aral,
a.g.e., 264-265; Akipek, a.g.e., s. 94, dipnot 41; Bkz., Kaneti, (Ozel Borg), s. 101°deki kararm
gerekcesi; Yasagin kapsami konusunda bir ihtilafa diisiiliirse, taraflarin iradeleri, somut olaya gore
yorumlanarak ve menfaatler dengesi ile kira sdzlesmesinin amacma uygun bir ¢dziim yolu esas
alinarak sorun ¢éziimlenmelidir: Yazman, a.g.e., s. 35; BECKER, alt kira yasaginin, -bu yasak séz
konusu oldugu zaman, kiralayan icin dnem arz eden durumun, kullanmamn ftigiincii kisiye
birakilmasimin  engellenmesi olduguna isaret ederek- ariyet ve adi ortaklik gibi islemleri de,
kapsayacag1 goriisiindedir: Becker, a.g.e., s. 289.

*2 Bu yondeki Yargitay Kararlari i¢in Bkz., Karahasan, a.g.e., s. 887.
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“... Davaci, kiralanamin mesken olarak kullanmilmak iizere davaliya kiraya verildigi
halde isyeri olarak kullanildigimi, ihtara ragmen aykiriligin giderilmedigini ileri siirerek
tahliyesini istemistir.

...Her ne kadar davaci kira paralarimi bankamatikten ¢ektigini savunmusg ise de kira
paralarvmin uzunca bir siirediv sirket adina yatirildigi olgusu karsisinda davacinin bu
savunmasina itibar edilmesi miimkiin degildir. Bu durumda mesken olarak kullanilmak iizere
kiraya verilen tasinmazin isyeri olarak kullamlmasina, davacimin zimni muvafakatinin
bulundugunun kabuliiyle davanin reddine karar verilmesi gerekirken bundan zuhul olunarak

yazili sekilde tahliye karari verilmesi hatali olmugstur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir”(6.

H.D., 13.3.2001 T., 2001/1828 E., 2001/2027 K. sayih ilamm)*.

Kiralanan tasinmazin, {i¢iincii kisiye devri, sozlesmenin kosullarinda yasaklanan
hallerde, devrin gecerli olmasi, kiralayanin razi olmasi veya fiili duruma zimnen
muvafakat etmesine baglidir*.

6570 Sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi olan yerlerde ise,
kural olarak, kiracinin, kirayr devretme yasagi vardr (GKHK. Md. 12/f 1I).
Sozlesmede devir serbestisinin kararlastirilmasi ya da kiralayanin iznine bagh
kalinmasi ise mimkiindiir®. Alt kiraya verilememe ve kiranin devredilememesi
kuralina, 6570 Sayili GKHK. nin 12’inci maddesinin II’ inci fikras1 ile bir istisna
getirilmigtir. Bu hiikkme gore, kullanim amaci geregi, baskasina kiralanan yerler
bakimindan (otel, pansiyon, 6grenci yurdu vb.) s6zlesmede hiikiim bulunmasa dahi,
alt kiraya verme ya da kiray1 devretme hususunda serbesti getirilmistir. Bdylece otel,
pansiyon, 6grenci yurdu gibi oda oda ya da kisim kisim kiraya verilmesi mutad olan

yerlerde, kiracit bakimimdan baskasina kiraya verememe yasag1 yoktur.

* Erdogan, a.g.e., s. 263; Kira Sozlesmesinin aksine kiralayanin kiranin devrini bilerek uzun siire ses
¢ikarmamis olmasinin, buna icazet vermis sayilacagina dair ayn1 yonde Y. 6. H.D., 23.02.1981 T.,
1648 E., 3016 K. Sayih bir bagka karar i¢in Bkz., Erdogan, s. 1092; ayrica yazili kira sdzlesmesi
hilafina zzimni muvafakatin tanikla ispatmin miimkiin oldugu yoéniinde Y.H.G.K., 14.12.1983 T., 6
6576 E., 1305 K. Sayih ilamn icin Bkz., Erdogan, s. 1085 ve Y. 6. H.D., 30.12.1985 T., 13365 E.,
14812 K., Sayili ilamu igin Bkz., Erdogan, s. 1093 ve Y. 6. H.D., 03.12.1986 T., 12144 E., 13831 K.
sayih flamu i¢in Bkz., Erdogan, s. 1093—-1094.

Y, 6. H.D., 24.1.1994 T., 154 E., 422 K. Sayih ilamm i¢in Bkz., Zevkliler/Havutcu, a.g.e., s. 222;
Tungomag, (Ozel Borg), s. 559; Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 493; Kazanci Mevzuat ve ictihat
Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

4 Zevkliler, a.g.e., s. 222; Zevkliler/ Havutcu, a.g.e., s. 222.
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Her haliikarda, kiraci, tasinmazin tiimiinii kiraya vermek ya da kiracilik hakkini
devretmek isterse, I’inci fikradaki yasagin kapsamina girmis olur.

BK. Md. 259’dan farkli olarak, bu diizenlemenin yapilmasinin temel nedeni, alt
kiraya verme imkanimnin zaman iginde kotiiye kullanilarak bir kazang vasitast haline
getirilmesinin Oniine ge¢ilmesi ve bu anlamda alt kiraya verme ve kiray1 devretme

serbestisinin ortadan kaldirilmasidir®.

VI) GECERLILIK KOSULLARINA UYULMAMASININ
SONUCLARI

Kiranin devrinin, yukarida belirtilen ve alacagin gegerli bir sekilde temlik edilmis
sayilmasi i¢in gerekli olan kosullara uyulmadan yapilmasi halinde, s6z konusu islem
hiikkiimsiiz olur. Zira bu halde, kiracmin, kiralanani kullanma hakkmi devri
konusunda tasarruf yetkisi bulunmamaktadir.

Kiranin devrinin, kiralayana zarar vermesine ya da kiray1 devir yasagina ragmen,
kiranin devri islemi yapilmissa, kiracinin, hem kiralayana, hem de kirayr devralmak
isteyen {igiincii sahsa karsi sorumlulugu s6z konusu olur.

Bu baglamda, gerek Borglar Kanunu, gerekse 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1
Hakkindaki Kanun kapsamina giren yerler bakimindan, kiralayan, ihlal niteligindeki
bu duruma son verilmesini, aksi takdirde akde aykirilik dolayisiyla kira sdzlesmesini
feshedecegini BK. Md. 256 hiikmii geregi, kiraciya ihtar etmelidir. Ihtarda belirtilen
uygun miiddette, buna son verilmedigi takdirde kiralayan, sdzlesmeyi feshederek
(BK. Md. 256/f. 1I), kiralananin BK. Md. 266 uyarinca iadesini talep edebilir*’.
Dolayisiyla, burada, kiraciya acilacak olan tahliye davasi, kiraci ve kiralayan
arasindaki kira sozlesmesinin feshi neticesinde BK. Md. 266’ya dayali bir iade
davasidir.

6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a bagli olan yerlerde
ayrica, TUclincli kisinin fuzuli isgali nedeniyle kiralanan1 bosaltmast sulh

mahkemesinden istenebilir (GKHK. Md. 12/f. III).

¢ Olgag, (Akdin Muhtelif Nev’ileri), s. 219-220.
*" Bu yondeki Y. 6. H.D., 9.5.2005 T., 2005/3389 E., 2005/4630 K. Sayih ilam1 i¢in Bkz., Erdogan,
a.g.e.,s. 1110-1111.
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Fuzuli sagil hakkinda kiracidan ayr1 olarak ve ihtara gerek olmaksizin bagimsiz
dava agilabilecegi gibi, kirac1 ve fuzuli sagil hakkinda birlikte de, tahliye davasi
agilabilir®.

Kiralanani haksiz olarak kiralayan ya da devralanlar hakkinda ayrica 3091 Sayili
Tasmmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun’a
dayanilarak da, idari yoldan tahliye talep edilebilir. Bor¢lar Kanunu’na bagh yerlerde
ise, Yargitay’a gore, kiraci aleyhine alinan tahliye karari, alt kiraci ya da kiray1
devralan1 da baglayacagi i¢in, onlar hakkinda tahliye davasi agilmasina gerek
yoktur®.

Sozlesmeden dogan bir devir yasaginin varligina ragmen, yapilan kiranin devri
islemine, kiralayanin muvafakat etmesi ile bu yasak, ge¢mise etkili olarak ortadan
kalkar ve temlik yapildigi andan itibaren gegerli hale gelir™.

Kiray1 devir yasagi olmasina karsin, kira sozlesmesinde aksine kayit olmadikca
bazi haller, s6zlesmeye aykirilik olusturmaz. Bu meyanda yasagmn varligina ragmen
bir kimse, akrabalarmi, konuklarini veya hizmetgilerini yaninda oturtabilir'.
Yargitay’a gore, kiracinin yanina konuk olarak ya da kendisine bakmak iizere
baskasini almasi, kiz1 ve damadiyla birlikte oturmasi, babaanne ve kardesine de evde
yer vermesi, kiraci sifatina sahip oglun, evlenme nedeniyle ayrilarak evde annesini
ve babasini birakmasi ya da kira sdzlesmesini yapan kisinin esinden ayrilarak esini

kiralananda birakmasi sézlesmeye aykirilik olusturmaz®*.

“... Kira sozlesmesi, davali Orhan tarafindan imzalanmakla beraber o tarihte Orhan in
bekar olmast nedeniyle dava konusu tasinmazda anne, baba ve kardesiyle birlikte yasadig
ve kiralanana beraberce girdikleri, bu beraberlik 1976 yilinda Orhan’in evienmek suretiyle

kiralanandan ayrildigi giine kadar devam ettigi, dosya kapsamindan anlasiimaktadir.

* Bu yondeki Y. 6. H.D., 24.4.2001 T., 2001/3151 E., 2001/3329 K. Sayih ilama ve Y. 6. H.D.,
18.4.2005 T., 2005/2157 E., 5002/3770 K. Sayih ilami igin Bkz., Erdogan, a.g.e., s. 1108 vd.

* Ornegin Y. 6. H.D., 16.6.1992 T., 7399 E., 7738 K. Sayih ilami; Y. 13. H.D., 28.3.1989 T., 6606
E., 2095 K. Sayih flamn i¢in Bkz., Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 222; Zevkliler, a.g.e., s. 222.

% Dayinlarly, a.g.e., s. 166; Kahveci, a.g.e., s. 190-191.

31 Ancak bu imkanmn kétiye kullamilmasi, BK. Md. 256 anlaminda akde aykirilik sayilabilir:
Tandogan, (Ozel Borg), s. 155; Bkz., Y. 6. H.D., 18.2.1974 T., 663/E., 678 K., Sayih ilamn,
Tungomag, (Ozel Borg), s. 561-562.

2 Yavuz, a.g.e., s. 164; Bkz., Tandogan, (Ozel Borg), s. 162; Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 222-223
dipnot; Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 222-223; Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 497—498.
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... Taraflarin kiralama hususunda birbirine uygun diisen iradeleri sonucu yazili bicimde
kurulan bir sézlesme ancak diizenlenmesinde dngoriilen ilkeler dogrultusunda ve aymi
sekilde ifadelerin birlesmesi ile bozulabilir yoksa kiralananin akit tarafca fiilen terki tek
yanlt olarak kira sozlesmesinin bozulduguna delil sayilamaz. Davact boyle bir iddia ileri
stirememig ve ispatlamamaustir.

..Kira sozlesmesinin yorumunda Bor¢lar Kanununun 18. maddesindeki genel kural
uyarinca taraflarin ger¢ek ve ortak amacina bakmak gerekir. Davali kiracimin amaci akdi
bozmak degildir. Bu nedenle davamin rveddi dogru olmakla mahkemenin karari

ONANMALIDIR” (Y.H.G.K., 09.06.1978 T., 6-261 E., 567 K. sayil ilam)>.

Boylece, Yargitay, sozlesmenin baslangicinda, anne, baba ve kardesiyle
tasinmazi kiralayan kisinin, daha sonra evlenerek, tasinmazdan ayrilmasinin, akde
aykirilik kapsaminda degerlendirilemeyecegini, zira sdzlesmeyi bozma yoniinde bir
iradenin olugsmadigmni ifade etmistir.

Ayn1 yonde bir bagka Yargitay kararma gore, kisinin, taginmazi devir amaci
gilitmeksizin, yanina, kiz kardesi ve ¢ocuklarini almasi, sozlesmeye aykirilik olarak

degerlendirilmemistir;

“...Davalimin yamna kiz kardesi ve cocuklarini almasi, devir ve teslim kapsamina
girmez. Tasinmaz kiz kardesine kiralanmis da degildir. Bu itibarla kiz kardesi ve
cocuklarmmin eve alinmasi, akitte yasaklanmanmustiv. Ciinkii devir ve teslim kendisi aradan
ctkarak, yani tasinmazi birakarak baskasina teslim ve devretmeyi amaglar.

...Boylece davadaki somut olay bu maddedeki (6570 sayili Kanun md. 12) yasaklar iine
girmemektedir” (Y.6. H.D., 17.03.1989 T., 1989/2218 E., 1989/4694 K. Sayih

Ilami)™.

> Erdogan, a.g.e., s. 1084-1085; Ayn1 yonde YHGK., 9.6.1978 T., 1978/6-261 E., 1978/567 K.
Sayih ilam’nda; “Sozlesmeler yorumlanirken taraflarin gercek ve ortak amaglart arastinimall ve
uygulama bi¢imi goz éniinde bulundurulmalidir. Kiracimin evlenerek mecurdan ayrilmasi ve ayni yeri
ana babasinin kullanmaya ve kiracinin kira bedellerini 6demeye devam etmesi kiralananin sozlesmeye
aykirt olarak baskasina devri sayilamaz.” seklinde karar verilmistir: Kazanc1 Mevzuat ve ictihat
Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

> Burcuoglu, a.g.e., s. 194-195.
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Yargitay, asagida belirtilen kararinda da, kira s6zlesmesini yapan kisinin, esinden
bosanarak tasinmazdan ayrilmasini ve fakat bosandigi esinin kiralananda oturmaya

devam etmesini sozlesmeye aykirilik olarak gérmemistir;

“...Tasinmazi davalimin egi kiralamig ve sozlesme baslangict olan 01/04/1968 giiniinden
itibaren birlikte oturmuglar, bosanma tizerine Mart 1975 giiniinde kiraya tutan es kiralanan
terk etmis, ancak davali yeni kira déneminden itibaren 9 ay daha kira paralarim davaciya
odeyerek oturmaga devam etmistiv. Su suretle taraflar arasinda yeni bir kira sézlesmesi

gergeklestiginden direnme karart bu nedenle bozulmalidir.” (Y. HGK., 20.4.1977 T.,
1976/6-2002 E., 1977/408 K. Sayih flam)*.

Bununla beraber aksi yonde Yargitay kararlar1 da mevcuttur;

“...Bu belgeye gore, asil kiraci olan Hulusi 'nin kiralanan biraktigi ve burasini devaml
bir sekilde kardesine isgal ettirdigi anlasilmaktadir. Kiracumn, tasinmaz mali, bwrakmig
olmast halinde velev ki kardesi dahi olsa, buramn isgali 6570 sayili Kanunun 12. maddesi

uyarinca, tahliye sebebi teskil eder” (Y. 6. H.D., 21.09.1973 T., 4044 E., 3367 K.
Sayih Tlami) %

Yargitay, yukarida belirtilen kararinda, devir iradesi ile hareket ederek,
kiralananin kullanimini kardesine birakan kisinin, s6zlesmeye aykir1 hareket ettigi
sonucuna varmistir.

Yargitay, bir bagka kararinda, esi ile birlikte calisan avukatin akde aykir1 hareket

ettigine karar vererek kanaatimizce ¢eligkili bir karara imza atmustir.

3> Kazanc1 Mevzuat ve i¢tihat Bankas, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.

%% Erdogan, a.g.e., s. 1089-1090; Yine bu yonde bir baska Yargitay kararnda da denilir ki; “...Kirac
Nurten’in kiraci oldugu sirada aile fertlerinden olan Sengiil i (kiz kardesini) yanina almasi ile kendisi
kiralanandan ¢ikip kiralanani Sengiil’e devretmesi, birbirinden tamamen ayridir. Asil kiraci,
kiralanani bosalttiginda, ona imtisalen onun yamnda bulunanlarin da kiralanandan ¢ikmasi
zorunludur”. (Y. 6. H.D., 18.04.1980 T., 12341 E., 3923 K. Sayih ilamm) Bkz., Erdogan, a.g.e.,
1091-1092.
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Zira bir taraftan, prensipte, sozlesmede kiralama yasagi olsa dahi bir kimsenin,
akraba, konuk ya da hizmetgilerini yaninda bulundurmasini olagan karsilarken ve
ayrica -asagida da belirtilecegi iizere- sOzlesmede acikga ortak almanin
yasaklanmadigi bir durumda, kiracinin yanma ortak almasinin da akde aykirilik
olusturmayacagina hiikmederken asagida ifade edilen kararinda, evli bir c¢iftin,

birlikte caligmasini akde aykirilik kapsaminda degerlendirmesi celigki arz etmistir;

“...Davalimin, kiralanani avukat yazihanesi olarak kiraladigi, esinin de avukat oldugu,
esinin avukat levhasinin ve ruhsatnamesinin kiralananda asili bulundugu ve davacinin esi ile
birlikte ¢alistigi dosya kapsamindan anlagilmaktadir.

..davalimin eginin avukatlik yapmayp is¢i olarak davalimin yanminda ¢alistigt hususu
kabul edilemez. Davali ile esi avukat olarak birlikte calistiklarina gore akde aykirilik olgusu
gergeklesmistir...”(Y. 6. H.D., 03.02.1992 T., 1992/81 E., ve 1992/1356 K. Sayih

Ilam)”".

Yargitay, bir baska kararinda, kira sdzlesmesinin baslangicindan beri, kiraciyla
beraber oturmayan yakinlarinin, kiracmin tasinmazi terk etmesi ile kiralanana
yerlesmelerinin onlara kiracilik sifatin1 kazandirmayacagini hakli olarak su sekilde

ifade etmistir;

“...Goriiliiyor ki olayda tasinmazin davalilara hep birlikte kiralanmis oldugunu gosterir
bir durum veya kiralayamn fiili duruma, davalilara akid sifatim kazandiracak bigimde bir
davranist soz konusu degildir.

Davalilarin sonradan kiracinin yanina gelerek birlikte oturmalart ise davalilar yararina
hukuki sonu¢ doguramaz. Aksine ¢oziim yolu kiralayana, kiraladigi tasinmaza herhangi bir
kimsenin gelerek kiract ile birlikte kalip kalmadigint siirekli gozetme gibi hukukun cevaz
veremeyecegi bir miikellefiyet yiikleme sonucu dogurur. Kaldi ki geleneklerimize uygun
olarak bir kimsenin kendi yanina bir yakimimi almast ve hatta bu duruma kiralayanin ses

¢ctkarmamasi ona kiralayamin rizasi disinda kiracilik sifatim da bahsetmez. Diger taraftan

37 Kazanc1 Mevzuat ve i¢tihat Bankas, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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gene olayda kira sozlesmesinin tarafi olan Seyfi'nin tasinmazdan evlenerek ¢ikmasindan
sonra gegen stire dahi davacumun muvafakatini gosterir nitelikte degildir. Seyfi'nin
ayrilmasindan sonra davalilar kiralayana giderek kiracilik sifatlarimin  taminmasin
istemisler, davact buna muvafakat etmistir.

Bu agiklamalara ve Hukuk Genel Kurulunun siire gelen onceki Ictihatlarindaki hukuki
esaslara, gore davalilar fuzuli sagil saymak gerekirken davamn reddine iligkin dnceki
kararda direnilmesi isabetsizdir. Direnme karari bozulmalidir.” (YHGK., 17.1.1979 T.,
1978/6-1103 E., 1979/2 K. Sayih ilami)*.

Yargitay’ca kaymnvalide ve baldizla birlikte oturma, kiracmin, kirayr ortagina
veya ortagi bulundugu ortakliga devredip kiralanandan ayrilmasi, s6z konusu hitkme

aykirilik olarak degerlendirilmigtir™.

“...Davalimn, kiraladig1 bu tasinmazi kendisinin de ortagi bulundugu A.S. ye devir ettigi
ortadadir. A.S. nin hiikmi bir kisi olarak davalidan ayr bir kisiligi oldugu tartistlamaz. Bu
itibarla, bu devrin sozlesmede yasaklanan rizasiz devre aykiri oldugu kabul edilmelidir. Bu

halin yasal zorunluluktan dogmugs olmasi akde aykirilik halini ortadan kaldirmaz” (Y. 6.

H.D., 28.01.1992 T., 728 E., 1117 K. Sayih ilan)®.

“6570 sayih Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun 12/1. maddesi hiikmiince kiraci
sozlesmede aksine sarahat olmadik¢a kiralanan yeri kismen veya tamamen bagkasina
kiralayamaz yahut istifade hakkini veya mukavelesini baskalarina devredemez.

Ayni maddenin son fikrasi geregince, az once belirtilen. 1. fikra hiikmiine uymayarak bir
tasinmaza kiract veya devir alan sifatiyla girenler veya isgal edenler hakkinda hi¢cbir ihtara
gerek kalmaksizin Sulh Mahkemesinde bosaltma davast agilabilir.

Olayda, kira sézlegmesi, bir tarafia kiralayan durumunda bulunan davacilarla, diger

tarafta kiraci gergek kisiler arasinda yapilnmistir.

3% Kazanc1 Mevzuat ve i¢tihat Bankas, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.

¥ Yavuz, a.g.e., s. 164.

60 Erdogan, a.g.e., s. 1098—1099; Burcuoglu, a.g.e., s. 177-178; Kazanci Mevzuat ve ictihat
Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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Tasinmazi davamin agildigr tarihte isgal eden davali Kolektif Sirkettir. Tiizel kisilerin
kendilerini meydana getiren gercek kisilerden ayri ve bagimsiz bir kisilige sahip olduklar
tiizel kisilik kavramumin temel esaslarindandir. Bu esasin sonucu olarak, kendileri ile kira
sozlesmesi yapilmis bulunan gergek kisilerin kiralananmi kendilerinden bagimsiz bir kisilige
sahip olan davali Kolektif Sirkete devretmis olduklarmin kabulii gerekir. Kira sozlesmesini
yapan gergek kisilerin davali Kolektif Sirketin ortaklar: olmast hukuki durumu degistiremez.
Bu duruma gore 6570 sayili yasamin 12. maddesinin son fikrasinin uygulanmasina olanak
veren ayni maddenin 1. fikrasina aykirt davranma kogulu gergeklesmis bulundugundan
mahkemece, Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken énceki kararda direnilmesi usul

ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme kararimn bozulmasi gerekir.”(Y. HGK.,

17.11.1973 T., 1971/6-99 E., 1973/900 K. Sayih ilami)'.

Yargitay 6. H.D., 15.04.1993 T., 4328 E., 4594 K. Sayih Ilamr’nda,
s0zlesmede agikca ortak almanin yasaklanmadigi bir durumda, kiracinin yanina ortak

almasinm miimkiin oldugu sonucuna varmistir®*.

“Dava, akde muhalefet eden kirac ile tasinmazi akit hilafina isgal eden iigiincii sahsin
kiralanandan ¢ikarilmasi isteminden ibarettir. Mahkemece istem gibi karar verilmis ve
hiikiim davalilar vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Davalilar vekili 1964 senesinden beri davalilarin ortak olarak calistiklarini, bu durumda
kiracimin akde muhalefeti séz konusu olamayacagi gibi diger sahsin da fuzuli sagil kabul
edilmeyecegini savunmugtur. Maliyenin 27/10/1978 tarihli cevabi yazisinda 02/11/1964 ten
beri davalilarin ortak olarak ¢alistiklart bildirilmistir. Kira sézlesmesinde ve 6570 sayili
Kanunun 12. maddesinde ortakligi onleyen bir hiikiim yoktur. Ortaklik tasinmazin devir ve
cirosu niteliginde degildir.

Bu durumda red karar verilmesi gerekivken bundan ziihul olunmast usul ve kanuna

aykiridir.” (Y. 6. H.D., 2.4.1979 T., 1979/334 E., 1979/2777 K. Sayih flam1)®.

6! Kazanc1 Mevzuat ve i¢tihat Bankasi, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.
62 Erdogan, a.g.e., s. 1101.
6 Kazanc1 Mevzuat ve Ictihat Bankasi, (Cevrimici), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.
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Yargitay 6. Hukuk Dairesi de acgikga, kiralanan yere ortak alinmasi ile
kiralananin bagkasma devredilmesinin birbirinden farkl tasarruflar oldugunu ifade
etmis ve kira sdzlesmesinde yazili olmasa bile, kiralanan yerin kismen veya tamamen
isgal ettirilmesinin, 6570 Sayili GKHK.’nin 12. maddesi ile yasaklandigini ancak
kiralanana ortak alimmasinmn, gerek kanuni, gerekse sozlesmede -ag¢ik¢a
vasaklanmadigi takdirde- akdi yasagin disinda kaldigini vurgulamistir. (Y. 6. H.D.,
5.4.1990 T., 1990/4502 E., 1990/5187 K. Sayih flam1)*.

Yargitay, bir kararinda, kiraci sirketin, kendi adina siirdiirdiigii ticari faaliyet
sirasinda baska bir sirketin marka ve logosundan yararlanmasimi, sézlesmeye

aykirilik kapsamimda gérmemistir®.

VII) KiRANIN DEVRININ HUKUM VE SONUCLARI

A) KIRAYI DEVREDEN (KiRACI) ILE DEVRALAN
ARASINDAKI HUKUM VE SONUCLARI

Kiray1 devreden kiraci ile devralan {iclincii kisi arasindaki iligkiye, alacagin
temliki hiikiimleri uygulanir®.

Oncelikle temlik islemi ile beraber, alacak, devredenin malvarligmdan ¢ikmakta
ve devralanin malvarligma ge¢mektedir. Boylece, devredenin “alacakli™ sifati son
bulurken, ‘“alacakli” sifati devralana ge¢mekte ve devreden, alacak iizerindeki

tasarruf yetkisini yitirmektedir.

6 Kazanc1 Mevzuat ve i¢tihat Bankas, (Cevrimici), http:/www.kazanci.com/, 09.04.2010.

85« Davali sirketin su veya bu amacla bir baska sirketle yaptigi anlasma geregi olarak o sirketin
logosunu kullanmas kiralananin o sirkete devredildigi anlamina gelmez. Logosu kullamlan sirketin
kiralananda kendi adina ticaret yapmast o yeri fiilen kullanmast séz konusu olmadigina, hatta o
sirketin kiralanani kismen dahi kullanmast hali bulunmadigina gére, kiralananin sézlesmeye aykirt
bi¢imde baskasina devredildigi kabul edilemez. Kiraci sirketin kendi adina stirdiirdiigii ticari "faaliyet
swrasinda baska firma veya marka ady tasyyan kuruluglardan onlarin isimlerinden yararlanmas: akde
aykiritlik hali olusturmaz. Bu nedenlerle sabit olmayan davamin reddine karar vermek gerekirken
yazilt gerekgelerle tahliye karart verilmesi hatali olmustur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” (Y. 6.
H.D., 17.12.1996 T., 1996/9829 E., 1996/11617 K. Sayih ilamm), Kazanc1 Mevzuat ve ictihat
Bankasi, (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/, 09.04.2010.

% Yazman, a.g.e., s. 36; Hochli, a.g.e., s. 9 (Kahveci, a.g.e., s. 195’ten naklen).
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Temlik s6zlesmesi ile beraber, kiralanam1 kullanma ve ondan yararlanma
hakkinin yan sira, devralan, ayrica kiralayana karsi dava ve icra takibinde bulunma
hakkina da sahip olur®”. Kullanma hakkina bagl yenilik doguran haklar da, devralana
gecer. Sozlesmede kiralananin  belirtilen zaman dilimlerinden hangisinde
kullanilacagint belirleme hakki, kiractya birakilmissa, kiranin devri halinde, bu
se¢imlik hak da, devralana gecer®.

Kiracilik haklari, nitelik, kapsam ve siire bakimindan icerdigi sinirlamalarla
beraber devralana geger®.

Devralanin bu haklara dayali olarak alacagmi tahsil edebilmesi icin, kanun
koyucu, devredene, alacaga ve alacak hakkina bagli diger haklara iliskin ispat
vasitalarmin ve bilgilerin, devralana verilmesi yiikiimiinii hiikiim altina almistir (BK.
Md. 168/f. II). Bunun disinda, kanunda agik¢a 6ngoriilmese de, devredenin, temlikin
amacina ulasmasina engel olacak davraniglardan kagmmma ylikiimliligiiniin
bulundugunun kabulii, diiriistlik kurali geregi ¢ikartilir”.

Kiracinin, BK. Md. 169’a dayali bir kusursuz sorumluluk hali olarak garanti
yikiimliligli sakhidir. Buna gore, devredenin, devrettigi alacak dolayisiyla
sorumlulugu devrin, ivazli ya da ivazsiz olmasmna gore degisir. Kiracilik hakkini
devreden kisi, eger bu temliki ivazsiz yapmissa, devralana karsi kira sdzlesmesinin
varligini ve kiralayanin borcunu geregi gibi ifa edecegini tekeffiil etmis sayilmaz’'.
Ancak temlik islemi, ivaz karsilifinda yapilmissa, devreden kiraci, kira akdinin
varligindan sorumlu olur. Bu baglamda, devreden, devir zamaninda, alacagin mevcut
oldugunu ve devrettigi alacak iizerinde tasarruf yetkisine sahip oldugunu garanti

etmis olur (BK. Md. 169/f. 1).

57 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, (Bor¢lar-Genel), s. 250-251; Eren, a.g.e., s. 1191-1192; Diger
yandan, kira alacagi temlik edildigi takdirde, hapis hakki da, devralana geger: Cansel, (Hapis Hakki),
s. 110.

6% Kahveci, a.g.e., s. 204.

% Yazman, a.g.e., s. 37; Siire smirlamasi bakimindan Y. 6. H.D., 1.2.1969 T., 4943 E., 576 K. Sayilh
ilanm ;“ Davalimin kira siiresi, birinci kiracimn kiralayanla yaptigi kira sézlesmesindeki siireden fazla
olamayacagindan, birinci kiracuun taginmazi terk ettigi andan itibaren, fuzuli sagil sayilacagindan
kiralanandan ¢ikarilmas: gerekir.” Olgag, (Akdin Mubhtelif Nevi’leri), s. 640; Erdogan, a.g.e., s.
251-252.

® Engin, a.g.e., s. 43—44.

"' Arikan, a.g.e., s. 53.
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Alacagin mevcudiyetine dair bu garanti, temlik edilen alacagin, dogmus ya da
gelecekte dogmasi ihtimali bulunan ya da sona ermemis bir alacagi ifade eder”.
Bununla beraber, ayrica taahhiit etmedigi siirece, kiralayanin sézlesmeyi geregi gibi
ifa edecegini yiiklenmis sayilmaz. BOylece bor¢lunun 6deme giiciinden sorumlu
degildir (BK. Md. 169/f. II).

Alacagin, devredenin malvarliginda mevcut olmamasi ya da bor¢lunun,
devredene karsi sahip oldugu bir def’iyi ileri siirmesinden kaynaklanan devralanin
alacagini elde edememesi durumu s6z konusuysa, devredenin garanti sorumlulugu
vardir”. Ayrica, devir yasagl varsa ya da devir, kiralayanin muvafakatine bagliysa
kiraci, yine garanti ylikiimleri ¢cer¢evesinde sorumludur.

Kiray1 devredenin, garanti sorumlulugunun kapsami ise, BK. Md. 171/f 1
hilkkmiine gore belirlenir. Buna gore, devredenin garanti borcu oldugu takdirde
garanti sorumlulugu, temlik ettigi alacak tutarinin tazminine yonelik degildir. Garanti
sorumlulugunun kapsami, devralandan ivaz olarak aldig1 anapara ve faizi ile
devralanin borgluya karsi giristigi ancak semeresiz kalan takip masraflarina gore
belirlenir. Boylece, temlik islemi yapilmamis olsaydi, alacagi devralanin
ugramayacak oldugu menfi zararm tazmini yoluna gidilmistir.

Devredenin garanti sorumlulugu disinda genel hiikiimlere gore (BK. Md. 96 vd.
hiikiimleri uyarinca) sorumlu tutulabilmesi de s6z konusu olabilir. Ancak bu
sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in, somut olay kosullarinin
degerlendirilmesi gerekir.

Oyle ki, kiralananm kullanilamamasi, tamamen kiralayandan da, ileri geliyor
olabilir. Eger kiralayan, borcun ifasini, devreden kiracinin hukuken ifaya zorlayacak
bir duruma getirmis olmasma ragmen (yani ifa talebinde hukuki bir engel
bulunmamasma ragmen) yerine getirmiyorsa; bu baglamda, ya borcuna sadik
olmadig1 i¢in ya da 6deme giicli bulunmadigi icin ifa talebini yerine getiremiyorsa,

“alacagn fiili bir sebeple elde edilememesi hali”™* s6z konusudur.

72 Dayinlarli, a.g.e., s. 237.
3 Engin, a.g.e., s. 110.
7 Engin, a.g.e., s. 52.

112



Bu halde, devreden kiracinin, bir kusuru veya sozlesmeye aykir1 bir davranisi
bulunmadigi i¢in BK. Md. 96 geregince, genel hiikiimlere gore sorumlulugu yoluna
gidilemez”.

Ancak kiralananm kullanilamamasi, alacagin mevcut olmamasi ya da mevcut
olmasina karsin, borglunun ileri siirebilecegi def’ilere maruz olmasi gibi, alacaga
iliskin sebeplerden kaynaklanabilecegi gibi, bor¢lunun sahip oldugu bir def’iyi
kullanarak ifadan kaginmasi gibi, devralanin sahsina iligkin sebeplerden ya da
alacagin varligmna iliskin olmayan sekle aykirilik, fiil ehliyeti yoksunlugu vs. bir
sebepten ileri geliyor olmasi ihtimali de vardwr ki bu durum, “alacagin hukuki
engellerden otiirii elde edilemedigi”’® haller olarak nitelendirilebilir.

Devralanin sahsindan kaynaklanan bir def’inin ileri siirlilmesi halinde,
devredenin sorumlulugu giindeme gelmez. Ancak, s6z konusu def’1, devredene kars1
sahip olunan bir def’i ise, bu halde, ifa geregi gibi yerine getirilememis demektir.

Ayrica, devredenin, devirden sonraki hareketleri ile ifanin amacina ulagsmasma
engel olmasi da, sorumlulugunu dogurur.

Bunun yani sira, devredenin, alacakla ilgili belgeleri vermemesi de, borca aykiri
davrandigma isaret eder ve bu hallerde (devreden kiracinin kusurundan
kaynaklandig1r durumlarda), alacagin temlikinde garanti sorumluluguna iliskin 6zel
diizenleme olmasa dahi, kusura dayali borca aykirilik sorumlulugu uyarinca, (BK.
Md. 96 vd.) devredenin sorumlulugu bulunur”.

Temlik isleminden sonra, ancak bor¢lunun temliki 6grenmesinden 6nce borcun,
devreden kiraciya 6denmesi, borcu sona erdireceginden devreden, temlikten sonraki

borca aykir1 bu hareketleri sebebiyle de sorumlu olacaktir’™.

7 Bu durumda alacagin temliki hiikiimleri uyarmnca da, devredenin sorumlulugunu 6ngéren bir hiikiim
s0z konusu degildir. Her haliikarda, taraflarin karsilikli anlasmasiyla, s6z konusu tehlikenin, devreden
kiract tarafindan fstlenilmesi miimkiindiir. Nitekim kanun koyucu da, BK. Md. 169/f. III’de
borg¢lunun 6deme aczi bakimindan bu hususa isaret etmektedir: Bkz., Engin, a.g.e., s. 53.

76 Engin, a.g.e., s 52.

" Engin, a.g.e., s. 54-55; Alacakla ilgili bilgi ve belgeleri verme yiikiimii gibi yan yiikiimliiliiklerin
ihlali, bu borglar hakkinda garanti yiikiimliiliigii 6ngoriilmedigi icin BK. Md. 169 vd. hiikiimlerinin
uygulanmasi s6z konusu olmaz, bu halde zarar géren devralan, zararinin tazminini BK. Md. 96 vd.
hiikiimleri uyarinca, devredenden talep edebilir. Nitekim devredenin, gegerli bir devir isleminin
ardindan, kiralayanin habersiz olarak yaptigi ifayr kabul ederek BK. Md. 165 uyarinca, kiralayani
borcundan kurtarmasi hali de, buna 6rnek teskil eder. Bu husustaki goriisleri i¢in Bkz., Engin, a.g.e.,
s. 91.

8 Bu baglamda, devredenin, kusurlu olmasi halinde, borca aykir1 davranisi sebebiyle BK. Md. 96 vd.
geregince sorumluluguna gidilebilmektedir: Engin, a.g.e., s,.55-56; Oguzman/Oz, a.g.e., s. 950.
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Devreden kiracinin, garanti ylkiimliliigiiniin s6z konusu oldugu hallerde, ayni
zamanda BK. Md. 96 vd. hiikiimlerinin de uygulanabilirligi s6z konusu ise, bu
hitkiimler birbirleriyle yarigir”.

Devir isleminin gegerli bir sekilde gerceklesmesinden ve devralanin, kiralanani
kullanmaya baslamasindan sonra, kira sdzlesmesinin sona ermesi durumunda, séz
konusu durum, kiracinin kusurundan kaynaklanmaktaysa, devralanin zararinin
tazmininin, haksiz fiil hitkiimlerine gore istenebilecegi belirtilmektedir®. Bununla
beraber, devralanin zararinin tazmininin, garanti hiikiimleri ¢ercevesinde olacagi da
belirtilmektedir®'.

Gegerli bir temlik islemi olmasma karsmn, kiralanan, devralana hi¢ teslim
edilmemisse, devreden, garanti hiikiimleri geregince sorumludur. Bir goriis™, alacak,
devir aninda mevcut oldugundan, devredenin, devralanin alacagini elde etmesine
engel olucu davranislarin1 garanti yiikiimliliigii kapsaminda gérmezken; ¢ogunluk
goriisii ve uygulama®, BK. Md. 169 hiikmiiniin genis yorumlanmasi ve devralan
tarafindan alacagim elde edilmesini saglayacak islerin yapilmasi gereginin de, garanti
yiikiimliiliigliniin i¢inde oldugunu savunur.

Gegerli bir temlik islemi sonrasinda, kiralananm, devralanin kullanimina
sunulmus olmasi, ancak daha sonraki bir tarihte, devreden kiraci tarafindan, bu
kullannmi1 engelleme girisiminde bulunmasi olasiliginda, devralanin, garanti
sorumluluguna basvurmasi s6z konusu olamayacagindan (zira garanti sorumlulugu,
temlik aminda ve alacagin, devralana gecirilmesine kadar gegen siire iginde soz

konusudur) bu durumda, haksiz fiil hiikiimlerine bagvurulabilmesi s6z konusudur.

7 Engin, a.g.e., s. 92.

%0 Kahveci, a.g.e., s. 201.

! Yazman, a.g.e., s. 37.

%2 Buna gore, devralan, devredenden, borca aykirilik hiikiimlerinin (BK. Md. 96 vd.) yani sira,
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore de talepte bulunabilir. Devralan, tazminat talebini, -alacak
hakkmimn, mutlak etkiler dogurmasi goriisiiniin benimsenmesi halinde- haksiz fiil hiikiimlerine de
dayandirabilir: Engin, a.g.e., s. 91-92.

% Tekinay/Akman/Burcuoglu,/Altop, (Bor¢lar-Genel), s. 260-261.
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B) KIRALAYAN ILE KiRAYI DEVRALAN ARASINDAKI
HUKUM VE SONUCLARI

Temlik islemi ile beraber, alacak hakki (kullanma hakki) ile alacak hakkinin
sagladig talep ve diger yetkilerin devralana gectigini belirttik.

Boylece, kiralayan ile devralan arasinda, devralanin kiracilik haklarmi talep
edebilmesi bakimindan -kaynagi devreden ile devralan arasinda yapilan devir
islemine dayali- bir hukuki iliski dogar®. Oyle ki, bu iliskide kiralayan, devralana
kars1, kiralanan1 s6zlesme siiresince, sozlesmede ongoriilen kullanima elverigli olarak
bulundurmakla yiikiimliidiir. Zira kiracilik hakkmi, kiracidan devralan {i¢iincii kisi,
kiralayana kars1, kiracilik haklarini, 6zellikle kiralanan1 kullanmasina miisaade etmek
ve onu sdzlesme siiresince kullanmaya elverisli tarzda bulundurulmasini istemek
haklarini iddia edebilecektir®.

Bu baglamda, kiralanan, kiralayanca devralana teslim edilmedigi takdirde,
kiralayan, sozlesmeye aykiri davranmis olacagindan, devralan, sdzlesmenin ifa
edilmemesi sebebiyle meydana gelen zararinin tazminini kiralayandan isteyebilir.
Ancak, devredenin “taraf’ sifatin1 sona erdirecek nitelikte olan bir yenilik doguran
hak olarak fesih hakkini kullanamaz®. Boylece, ya sbzlesmenin aynen ifasi ile
gecikme tazminatii ya da miispet zararmin tazminini isteyebilir.

Kiralayanin, devralana kars1 da, ayiba ve zapta kars1 tekeffiil sorumlulugu vardir.
Dolayisiyla, kiralananin, ayipli olmasi durumunda, devralan, ayibin giderilmesini
veya miispet zararmin tazminini isteyebilir. Ayip hiikiimleri g¢ergevesinde, kira
iicretinin indirilmesini ise talep edemez. Zira bu talep hakki, kira bedelini 6deme
borcuyla iliskili oldugundan devreden kiraciya aittir. Ayrica, sdzlesmenin feshini
isteme hakki da -yukarida belirtildigi iizere- borg iligkisine baglh yenilik doguran bir

hak olarak devralan tarafindan degil, devreden kiraci tarafindan talep edilebilir.

¥ Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 488; Kaneti, (Ders Notlari), s. 133.

% Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 488.

% Eren, a.g.e., s. 1192; Renda, a.g.e., s. 564; Alacak hakkina degil de, s6zlesmeye taraf olmaya bagh
yenilik doguran haklar, devralanca kullanilamaz, zira sdézlesmeden donme, sézlesmeyi feshetme, irade
sakatlig1 nedeniyle s6zlesmeyi iptal etme gibi haklar, bu nitelikte olup bu haklar1 ancak s6zlesmenin
tarafi olmaya devam eden devreden kiract kullanabilir: Oguzman/Oz, a.g.e., s. 937;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, (Bor¢lar-Genel), s. 251; Engin, a.g.e., s. 35.
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Boylece, ayip hiikiimleri ¢ergevesinde, kiracinin, kira sézlesmesine dayanarak,
devralanin ise alacak hakkina bagli olarak kiralayana basvurma imkani vardir®’.

Diger yandan, tgiincii bir kisinin, kiralanan iizerinde hak iddia etmesi
durumunda, kiralayan, devralanm ihbar1 ile husumeti tistlenmek ve devralanin bir
zarar1 s0z konusu ise, bu zarari, tazmin etmekle yiikiimliidiir.

Bununla beraber, kiralayan BK. Md. 259/f. III hikmiiniin kiyasen
uygulanmastyla sahip oldugu dogrudan talep yetkisine dayanarak, devralan ii¢lincii
kisiden “kiralanani, kiracinin kullanim hakkinin kapsami ile sinirli olarak”
sozlesmeye uygun bir bigimde kullanmasini talep edebilir®. Ayrica, ayni bina i¢inde
oturan diger kisilere saygi gostermesini, acil tamirat zorunlulugu geregi kiralanandan
c¢tkmasmi, kiralananm gezilmesine izin verilmesini, kiralananm1 6zenle kullanarak
gerekli bildirimleri yapmasimi talep edebilir.

Kiralayan, BK. Md. 167/f. I uyarmca, kira sozlesmesinden dogan -kullanma
hakkina iligkin- def’1 ve itirazlary, devralana karsi da ileri siirebilir. Dolayisiyla
kiralayan, sadece devredilen alacaga bagl def’i ve itirazlari, devralana karsi ileri
siirebilir. Ayrica, kiralayanin, devralana karsi ileri siirebilecegi def’i ve itirazlar,
alacagin temlikinden sonra, ancak kiralayanin temliki 6grenmesinden 6nce temlik
edene karst dogmus olan def’i ve itirazlardir®. Borglu (kiralayan) ile eski alacaklisi
(devreden kiraci) arasindaki borg iliskisinden dogmus olmasi kosuluyla, def’i teskil
eden olaymn unsurlarmin bor¢lunun (kiralayanin) temliki 6grenmesinden sonra
gerceklesmis olmasi halinde de, (bozucu sartin unsurlarmin kiralayanin temliki
ogrenmesinden sonra gerceklesmesi durumunda oldugu gibi) bor¢lu, bu def’iyi
devralana kars1 ileri siirebilir™.

Bir goriis’, devralanin kira s6zlesmesi sona erince, kullanma hakki da sona
ereceginden, kiralanani, kiraciya iade etmek zorunda oldugunu ve fakat kiralayanin,
devralandan  sozlesmesel 1ade talebiyle kiralananin  kendisine iadesini

isteyemeyecegini savunurken; diger bir goriis”, BK. Md. 259/f. III’ {in genisletici

%7 Kahveci, a.g.e., s. 211.

8 Giimis, a.g.e., s. 371.

89 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, (Bor¢lar-Genel), s. 255; Akintiirk, a.g.e., s. 198.

% Tekinay/Akman/Burcuogluw/Altop, (Bor¢lar-Genel), s. 255-256; Eren, a.g.e., s. 1193; Dayinlarl,
a.g.e., s. 288.

! Giimiis, a.g.e., s. 371.

%2 Kahveci, a.g.e., s. 214; Aral, a.g.e., s. 266; Tandogan, (Ozel Borg), s. 159; Zevkliler, a.g.e., s. 242.
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yorumuyla, kira s6zlesmesinin sona ermesi halinde, kiralayanin, devralandan iadeyi
isteyebilecegini savunur.

Kanaatimizce, BK. Md. 259/f. IIl hiikmiiniin igerik olarak belirsizliginin,
kiralayanin hukuki durumunu olumsuz hale getirmemesi adina, bu maddenin iade
talebini de i¢ine alacak sekilde yorumlanmasi ve devralanin, kiralayana karsi iade

yilikiimliiligi bulundugunun kabul edilmesi uygun bir yaklagim olacaktir.

C) KIRALAYAN ILE KIRAYI DEVREDEN KIiRACI
ARASINDAKI HUKUM VE SONUCLARI

Kiralayan ile kirayr devreden kiraci arasindaki iligki bakimindan, kiraci, kira
sOzlesmesinin tarafi olmaya devam eder. Dolayisiyla, alacagi doguran borg iligkisi,
devirden etkilenmeden devam eder. Kiranin devri iizerine, kiray1 devreden kiraci,
kiralanan1 kullanma hakkini1 kaybeder ancak kira bedelinin bor¢lusu olmaya devam
eder. Dolayisiyla, kiralayana kira bedelini, kirac1 6demekle yiikiimlidir. Zira
devreden kiracinin, alacakli sifat1 ortadan kalmakla beraber, kira sdzlesmesinden
dogan bor¢lardan 6tiirii, kiralayana kars1t sorumlulugu devam eder. Ancak kiralayan
ile devralan arasinda yapilacak olan borcun nakli s6zlesmesi ile kiracinin borcundan
kurtulabilmesi miimkiindiir. Bundan baska, BK. Md. 111 hiikmiine dayanilarak,
devir sozlesmesine, kiralayan lehine konulan sart ile devralanin, kiracinin borglarma
ortak olmasi saglanabilir.

Kiracilik haklarmi devreden kiraci, kira sodzlesmesinden dogan kiracilik
sifatindan baska, bu sifat dolayisiyla sahip oldugu yenilik dogurucu haklarimi da,
elinde tutmaya devam eder”.

Kiracilik haklarin1 devreden kiraci, kiralayandan borclarin kendisine ifasini

isteyemez®*.

% Dolayisiyla temlik islemi ile devralan, sadece kiracilik haklar1 ile bu haklara bagl fer’i haklar ve
yine alacak  hakkina  bagh yenilik doguran  haklari temlik etmis olur:
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, (Bor¢lar-Genel), s. 250-251; Kiligoglu, a.g.e., s. 608; Akintiirk,
a.g.e., s. 195; Oguzman/Oz, a.g.e., s. 936; Daymlarl, a.g.e., s. 265 vd; Engin, a.g.e., s. 35; Eren,
a.g.e., s. 1191-1192; Renda, a.g.e., s. 564.

% Akntiirk, a.g.e., s. 196.
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Ancak 1y1 niyetle ve devirden habersiz olarak kiralayan tarafindan kiraciya
yapilan ifalar, BK. Md. 165 uyarinca, gecerli kabul edilir ve devralan, garanti
hitkiimleri uyarinca, kiraciya bagvurma hakkma sahiptir®.

Hem devreden, hem de devralanin, alacak iizerinde hak iddia ettigi bir durumda,
kiralayan, her ikisine de ifadan kacmarak, alacagi, mahkeme ya da hakimin
gosterecegi yere (BK. Md. 91) tevdi etmekle borcundan kurtulur (BK. Md. 166/f. 1).
Kiralayan, alacagin kime ait oldugu hususunun tartigmali oldugunu bildigi halde,
ikisinden birine tediyede bulunursa, tehlike ve hasar1 kendisine ait olur (BK. Md.
166/f. IT). Anlasmazlik, dava haline gelmis ve bor¢ muaccel ise, her biri, kiralayan,
borcu olan meblagi tevdie zorlayabilir (BK. Md. 166/f. I1I). Ancak anlagsmazlik, dava
haline gelmemisse, kiralayan, ifadan kaginmakla yetinebilir.

Kiralayan, kiralanani, sézlesmeye aykir1 kullanimindan dolay1, BK. Md. 259/f. 11
hilkkmiiniin, kiranin devrine de, kiyasen uygulanmasiyla, kiracisini da sorumlu
tutabilir. Zira s6z konusu hiikiim geregince, kanuni bir yiikiimliilik olarak, kiray1
devreden, devralanin davramslarindan dolay: kiralayana karsi sorumludur. Oyle ki,
kirayr devreden, kirayr devralanin, kiralanani, sodzlesmede Ongoriilen sekilde
kullanacagini, kiralayana garanti etmektedir. Dolayisiyla, kiralananin sézlesmeye
uygun sekilde kullanilmasindan kirac1 ile kirayr devralan, kiralayana Kkarsi
miiteselsilen sorumludur.

Bir goriise gore’, kiralayan, devralanin, kiralanana getirdigi esyalar tizerinde
hapis hakkini kullanabilir. Zira rehin haklarinin, bor¢luya ait olmayan esya veya
haklar iizerinde kurulabilmesi miimkiin oldugu gibi, BK. Md. 268 hiikmii de, ii¢lincii
kisilere ait taginirlar tizerinde hapis hakkinin tesisine imkan tanidigindan, bu sonucun
kabuliinde sakinca bulunmamaktadir. Bizim de katildigimiz diger bir goriise gore’’
ise, kiralayan ile kiray1 devralan arasinda bir borcun nakli s6zlesmesi yapilmadigi
siirece, devralanin, kiraciya ve de kiralayana kars1 bir kira bedeli 6deme borcu s6z
konusu olmadigindan, kiralayanin hapis hakki da bulunmamaktadir. Zira kiralayan,

devralana ait oldugunu bildigi esyalar tizerinde hapis hakkini kullanamaz.

% Yazman, a.g.e., s. 38.

% Giimiis, a.g.e., s. 372.

“"Tandogan, (Ozel Borg), s. 158; Kahveci, a.g.e., s. 217; Feyzioglu, (Ozel Borg), s. 490;
Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 223; Zevkliler/Havutgu, a.g.e., s. 223; Yazman, a.g.e., s. 33; Erdogan,
a.g.e., s. 242.
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VIII) KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESININ DEVRALANIN
KULLANMA HAKKINA ETKIiSI

Birinci boliimde de degindigimiz iizere, kira sdzlesmesi, cesitli nedenlere baglh
olarak sona erebilir. Ancak bu durum, devir iliskisi bakimindan irdelendiginde, kira
sOzlesmesinin sona ermesi, bu s6zlesmeden dogan bir hak olan kullanma hakkinin da
son bulmasina neden olur®®. Diger yandan, kullanma hakkimm, kiracidan kaynakli
sebeplerle sona ermesi hali de olas1 bir durumdur. Dolayisiyla s6z konusu durumda,
devralanin ne gibi imkanlardan yararlanabilecegi sorusu akla gelir.

Oncelikle, kira s6zlesmesinin kisaca Borglar Hukuku’nun genel prensiplerinden
cikan nedenlerle veya Bor¢lar Kanunu’nda kira sézlesmesi i¢in dngdriilen nedenlerle
ya da 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da kira s6zlesmesi i¢in
diizenlenen 6zel nedenlerle sona erebilecegini belirtelim.

Kira sozlesmesinin, (devreden) kiracinin kusurlu bir davranis1 dolayisiyla sona
ermesi durumunda, devralanin basvurabilecegi herhangi bir imkan var midir?

Esasen, anilan durumda, bir de devir islemi, bir ivaz karsiliginda yapilmissa,
devralanin magduriyetine yol agacagi aciktir. Ancak temlik hukukunun, bu durum
karsisinda, yetersiz kaldigimi sdylemek miimkiindiir. Nitekim garanti hiikiimlerinin
devreye girmesini saglayacak kosullar olusmadigi gibi, devir islemi bakimindan da,
herhangi bir aykirilik s6z konusu degildir.

Bununla beraber, birinci boliimde, bu defa, aym1 durumun alt kira iligkisine
etkisini inceledigimizde vardigimiz sonucu burada da, savunmak miimkiindiir. Oyle
ki, kiraci, kusurlu davranisini, sadece devralana zarar vermek maksadiyla yapmissa,
BK. Md. 41/f. II hilkkmiinii ihlal etmis olacagindan, hakkini kotiye kullanmisg
olmasindan o6tiirli, devralana verdigi zarar1 tazminle yiikiimlii olacaktir. Kiracinin,
boyle bir kasti olmasa dahi, devralan, haksiz fiil hiikiimleri uyarinca, zararmin
tazmini yoluna gidebilir. Kiracinin, bir kusuru olmaksizin, sdzlesme iligskisinin sona

ermesi halinde ise, devralan, artik zarara katlanacaktir.

% Zira devralanin sahip oldugu kullanma hakki, kira sozlesmesinden kaynaklandigi igin, kira
sozlesmesinin sona ermesiyle beraber, bu hak da sona erer: Kahveci, a.g.e., s. 221.
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Borg¢lar Kanunu’na tabi bir kira sézlesmesinde, kiralanani satin alan yeni malikin
s0zlesmeye devama zorlanamayacagini belirtmistik. Eger, satin alan sahis, kullanma
alacagina sahip olan devralan olursa, bu defa, hem alacakli, hem de bor¢lu sifatlar1
ayni sahista birlesmis olacagindan, kullanim hakki da sona erecektir. 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi bir kira sodzlesmesinde de,
kiralananin, devralanca satin alinmasi durumunda, devralan (GKHK. Md. 7/b. d)
gerekli kosullar olusmadikca, s6zlesmeyi feshedemeyeceginden, kiralayan sifatiyla
s0zlesmeye devam etmek zorunda kalir ki, bu durum, yine hem kullanma alacaklisi,
hem de kullandirma bor¢lusunun, devralan tizerinde birlesmesi sonucunu dogurur ve
bu durumda da, kullanim hakk: sona erer.

Kira sozlesmesinin, kiralananin tamamen yok olmasi gibi BK. Md. 117
cercevesinde, sonraki imkansizlik nedeniyle de son bulmasi miimkiindiir. Bu halde,

borcundan kurtulan borglu, kars1 edimin de ifasin1 talep edemez.
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SONUC

Alt kira ve kiranin devri (kira s6zlesmesinden dogan kullanma hakkmin devri)
miiesseseleri, hem 818 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda, hem de, 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da diizenleme alani bulmus, ancak her iki
Kanun’da prensip olarak birbirinin aksi yoniinde hiikiimlere yer verilmistir. Bununla
beraber, taraflarin  karsilikli olarak anlasarak, bu hiikiimlerin aksini
kararlastirabilmeleri miimkiindiir. Bodylece Bor¢lar Kanunu’na tabi bir kira
sOzlesmesi bakimimdan, kiralayana zarar verici bir degisiklik olmasa da, alt kiraya
vermek ya da kiray1 devretmek, sézlesme ile yasaklanabilir veya sinirlandirilabilir.
Ayn1 sekilde, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’a tabi bir kira
sOzlesmesi bakimindan, taraflarm sozlesmeyle, alt kiraya verme ya da kiray1
devretme serbestisi tanimalar1 s6z konusu olabilir.

Her iki miiessesenin incelenmesi asamasinda, gerek doktrinsel goriislere
deginilmis, gerekse Yargitay kararlarindan Orneklere yer verilerek uygulamada
ortaya ¢ikabilen cesitli sorunlara isaret edilmeye calisilmistir. Tiim bu agiklananlar
1s1¢inda kanaatimizce varilan sonuglar ise kisaca soyledir;

Alt kira ve kiranm devri, her ne kadar birbirinden farkli miiesseseler olsalar da,
ayni1 zamanda bazi ortak Ozelliklere de sahiptirler. Her seyden 6nce, BK. Md. 259
uyarinca, hem kiralanam alt kiraya verme, hem de kiranin devri, kiralayana zarar
verici bir degisiklige yol agmamasi kosuluyla miimkiin kilinmistir. 6570 Sayili
GKHK.’nin 12’inci maddesine gore ise, sdzlesmeden aksi anlasilmadigi siirece,
kiraci, kiralanan1 tamamen ya da kismen alt kiraya veremeyecegi gibi, sdzlesmeden
dogan yararlanma hakkini ya da kira sozlesmesini baskasma devredemez ve
tasinmazi bir bagkasina isgal ettiremez.

Diger yandan, alt kiracinin, kiralanani, asil kira s6zlesmesi ile ilk kiraciya izin
verilenden baska bir sekilde kullanmasi halinde, asil kiralayan, bu durumdan, kendi
kiracisini sorumlu tutabilir (BK. md. 259/f. II). isbu maddenin, kiyasen kiranmn devri
durumunda da uygulama alanm1 bulmas1 gerekir. Zira kiranin devrinde de, bu defa,
kiray1 devreden kiraci, kiray1 devralanim, kiralanani, s6zlesmede ongoriilen sekilde

kullanacagini kiralayana garanti eder.
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Bu noktada inceledigimiz bir husus da, asil kiracinin, alt kiracinin
davraniglarindan sorumlulugunun niteligi konusu idi. Bu hususta, asil kiracinm,
yardime1 kisinin davraniglarindan sorumluluk hiikiimleri ile BK. Md. 100’e gore
sorumlu oldugunu sdylemek miimkiindiir. Asil kiraciya s6zlesmede izin verilmemis
olmasina ragmen, kiralananin alt kiraya verilmesi durumunda, caiz olmayan bir alt
kira iligkisi s6z konusu olacaktir ki, bu durumda, BK. Md. 100’e bagvurmaya gerek
olmaksizin, asil kira s6zlesmesine aykir1 davranilmis olmasi dolayisiyla, BK. Md. 96
geregi sorumluluk yoluna gidilmelidir.

Bundan bagka, BK. Md. 259/f. III ile asil kiralayanm alt kiraciy1, bu hususa riayet
ettirmeye yetkili oldugu belirtilerek, asil kiralayana, alt kiraciya dogrudan basvurma
yetkisi taninmistir. Kiralayan, BK. Md. 259/f. III hiikkmiiniin, kiranin devrine de,
kiyasen uygulanmasiyla, sahip oldugu dogrudan talep yetkisine dayanarak, devralan
ticlincii kisiden kiralanani, sézlesmeye uygun bicimde kullanmasini talep edebilir.
Boylece hem alt kiracinin, hem de kiray1 devralanin, kiralanani sézlesmeye aykiri
kullanmasindan asil kiraci ile beraber alt kirac1 ya da kiray1 devralan, asil kiralayana
kars1t miiteselsilen sorumludur. Bununla beraber, bu maddenin igeriginin
aciklanmamis olmasi, halihazirda bir sorun teskil etmekte olup kanaatimizce bu
hilkkmiin igeriginin ivedilikle agiga kavusturulmasi gerekir. Aksi takdirde, bu
kurumun kétiiye kullanilmasi ve alt kiracilar ya da devralanlarin magduriyetine yol
acilmasi ka¢gmilmaz olacaktir.

S6zlesmeye konulan alt kiraya verme yasagindan, -aksi, sozlesmenin amact da
nazara alinarak taraflarin iradelerinden anlasilmadigi siirece- kiranm devri
isleminin de yasak oldugu sonucunu ¢ikaracagi kanaatindeyiz. Diger yandan,
Yargitay kararlarinda, hem kiranin devrine, hem de alt kiraya vermeye zimni olarak
izin verilmesi miimkiin kabul edilmektedir.

Ayni iktisadi amaca hizmet eden alt kira ve kiranin devri miiesseselerinin hukuki
nitelikleri ise farkhdir. Alt kira sézlesmesinin, nitelik olarak bir kira sézlesmesi
oldugunda herhangi bir tereddiit bulunmamakta iken, kiranin devrinin hukuki niteligi
tartigmalidir. Esasen 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da kanun
koyucu, iki ayr1 kurumu diizenleyerek, bu tartismanin 6niine gegmistir ki; bunlardan
birisi, kira s6zlesmesinden dogan kiralanani kullanma hakkinin devri, digeri de kira

sozlesmesinin devridir.
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Borglar Kanunu’na tabi kira sozlesmeleri bakimimdan ise durum ihtilafhdir.
Doktrinde savunulan ve bazi Yargitay kararlarinda yer verilen bir goriise gore,
kiranin devri, sozlesmenin devri niteligindedir. Cogunlugun savundugu ve bizim de
katildigimiz diger goriis uyarinca ise, Bor¢lar Kanunu’nda ifadesini bulan “kiranin
devri”, alacagin temliki niteliginde olup, alacagin temlikine iliskin hiikiimlere tabidir.

Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nda, alt kira ve kiranin devri, “alt kira ve kullanim
hakkinin devri” basglikli 321°inci maddede ve “kira iliskisinin devri” baglikli 322’°inci
maddede hiikiim altina alinarak, bu karisikliga da bir son verilmistir.

Oyle ki, BKT. Md. 321°de, “kiranin devri” yerine “kullanma hakkinmin devri”
ifadesine yer verilmis ve BKT. Md. 322°de “kira iliskisinin devri” diizenlenmistir.

“Kullanim hakkimin devri” ile kiracilik haklarinin devrinin belirtildigi
madde gerekcesinde agiklanmis ve bu iliskide, kira sozlesmesinin taraflarinda
herhangi bir degisiklik olmadigi, kiracinin, kira sdzlesmesinin kendisine
sagladigr kiralanani kullanma alacagini, kismen veya tamamen baskasina -
alacagin devri hiikiimlerine tabi olarak- devredebilecegi acikca ifade edilmistir.

Diger yandan Tasarinin 322’inci maddesinde, “kira iliskisinin devri” adi altinda
“sozlegmenin devri” milessesesi diizenlenerek, kiranin devrinin hukuki niteligi ile 1lgili
tartismalar giderilmeye calisilmistir.

Alt kira iligkisinde, birbirinden bagimsiz iki kira sdzlesmesi mevcuttur.
Bunlardan ilki, asil kiralayan ve asil kirac1 arasindaki “asil kira s6zlesmesi”, ikincisi
ise ilk kira s6zlesmesinin kiraci tarafinin “alt kiralayan™ sifati ile taraf oldugu ve alt
kiralayan ile iigiincii bir sahis olan alt kiract arasindaki “alt kira s6zlesmesidir” ve alt
kira sozlesmesi, herhangi bir gegerlilik kosuluna tabi degildir. Ayrica alt kira
sOzlesmesi, asil kiralayana zarar verici degisiklige yol agmamasi kosuluyla asil kira
s0zlesmesinden farkli hiikiimler tasiyabilir. Bu noktada, 6nemle belirtmesi gereken
bir husus da sudur; Yargitay, alt kira iliskisinde, asil kira sozlesmesi ve alt kira
s0zlesmesi arasinda bilesik bir s6zlesme iliskisinin varligini kabul eden bir yaklasim
sergilemektedir. Oyle ki, -yukarida degindigimiz BK. Md. 259/f1II hiikmiinde
diizenlenen talep hakkinin belirsiz olmasinin da tesiriyle- Yargitay’a gore, asil kira

s0zlesmesinin sona ermesiyle, alt kira s6zlesmesi de kendiliginden sona ermektedir.
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Ancak, Yargitay’n bu tutumunun benimsenmesinin, birbirinden hukuken
bagimsiz iki farkli sozlesme iligkisinin bulundugu alt kira miiessesesinde, dogru
olamayacagi kanaatindeyiz.

Kiranin devri iliskisinde, asil kira sozlesmesi haricinde, asil kira sdzlesmesinin
kiraci tarafinin teskil ettigi kiray1 devreden ile tiglincii bir sahis olarak kiray1 devralan
taraflar1 bulunur. Kiranin devri, alacagin temliki niteliginde oldugundan, islemin,
gecerliligi, yazili sekilde yapilmasina baglidir. Ayrica devir ile devralana gegen
kullanma hakkinin, herhangi bir degisiklige ugramasi da s6z konusu degildir.

Kiralanani alt kiraya verme ya da kiranin devri konusunda getirilen kanundan
veya taraflarin iradesinden dogan bir yasagin varligia ragmen, kiracinin, kiralanani
alt kiraya vermesi ya da kiray1 devretmesi, sozlesmeye aykir1 bir davranis niteliginde
olup, kira sézlesmesinin ihlali anlamini tasir. Bu durumda, asil kiralayan, kira
sO0zlesmesinden dogan haklarini kullanarak, asil kiracidan tazminat talep edebilecegi
gibi, tazminatla birlikte s6zlesmenin feshini de talep edebilir.

Ancak, yapilan alt kira s6zlesmesi caiz olmamasma ve alt kira yasagma aykir1
davranilmig olmasma ragmen, alt kira sozlesmesi, gecerli olarak kurulmus olur.
Bununla beraber, kiranin devri yasagmma aykirilik halinde ayni seyi sdylemek
miimkiin degildir. Alacagin temliki niteli§inde bir tasarruf islemi olan kiranin
devrinin, bu yetki olmaksizin yapilmasi halinde, devir islemi gecersiz olur.

Alt kiracinin, asil kiralayana kars1 dogrudan bir talep hakki bulunmamaktadir.
Dolayisiyla alt kiraci, kiralananin, sdzlesmeye uygun bir bicimde kendisine teslim
edilmesini ve bu sekilde muhafaza edilmesini, dava yoluyla asil kiralayana kars1
dogrudan ileri siiremez, zira asil kiralayan ile so6zlesmesel bir iligkisi bulunmadigi
gibi, kanunun, alt kiraciya tanidigi dogrudan bir talep hakki da yoktur. Bununla
beraber, devir islemi ile asil kiralayan ve kiray1 devralan arasinda, kaynagi devreden
ile devralan arasinda yapilan devir islemine dayali bir hukuki iliski dogar ve
devralan, asil kiralayana kars1 dogrudan dava hakkina sahiptir.

Alt kira iligkisinde, alt kiralayan sifatin1 alan asil kiraci, alt kiraciya karsi,
kiralayan gibi sorumludur. Ancak, kiranin devri isleminde, bu islem ivazsiz
yapilmigsa, devreden kiraci, kira s6zlesmesinin varligindan dahi sorumlu degildir.

Alt kira iligkisinde, asil kiralayan, alt kiraciya dogrudan basvurarak, alt kiracinin

esyalar1 lizerinde hapis hakkini kullanabilmektedir.
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Asil kiralayanin, alt kiracinin esyalar1 tizerindeki hapis hakki, asil kiracinin kira
iicreti borcu ve alt kiracinin asil kiraciya olan borcu ile smirlidir. Asil kiralayanin
hapis hakkina iliskin bu agiklamalarimiz, alt kira s6zlesmesinde, alt kiralayanin bir
hakki olarak da, giindeme gelir. Dolayisiyla alt kira s6zlesmesinde, alt kiralayanin
(asil kiracmin), alt kiracinin esyalar1 Ttizerinde hapis hakk: kullanabilmesi
miimkiindiir. Ancak, kiranin devrinde, kiralayan ile kirayr devralan arasinda bir
borcun nakli s6zlesmesi yapilmadigi siirece, devralanin, kiraciya ve kiralayana karsi
bir kira bedeli 6deme borcu olmadigindan, kiralayanmn hapis hakkmin da
bulunmadig1 goriisiindeyiz.

Tasinmaz kiralarinda, kira sdzlesmesinin tapu siciline serh edilmesi miimkiindiir.
Boylece, tapuya serh edilen tasinmaz kirasi, yeni maliklere ya da serhten sonra
kurulacak hak sahiplerine karsi ileri siiriilebilir. Doktrinde, alt kira s6zlesmesinin de,
tasinmaz malikinin rizasi ile tapuya serh verilebilecegi kabul edilir. Ancak, asil kira
s0zlesmesinin serh edilmesi durumunda, serhten sonra kiralanani iktisap edenler
veya serhten sonra smirli bir ayni veya sahsi hak iktisap edenler, asil kira s6zlesmesi
cercevesinde, kiracinin, kiralanandan yararlanmasina katlanmakla ytikiimliidiirler. Bu
baglamda, kiracinin, kiralanani, caiz bir sekilde alt kiraya vermesi durumunda, yeni
malik ya da sinrrli ayni veya sahsi hak sahipleri, alt kiracinin kullanimina da
katlanmakla ytikiimlii olacaklardir. Dolayisiyla, asil kira s6zlesmesi ile cevaz verilen
gecerli bir alt kira s6zlesmesi, halihazirda serhin kapsamina girmektedir.

Asil kira sozlesmesinin sona ermesi halinde, asil kiralayanin, alt kiraciya
dogrudan basvurarak bir iade talebinde bulunmasinin miimkiin olup olmadig1 hususu
doktrinde tartigmalidir. Zira taraflar arasinda dogrudan bir sozlesme iligkisinin
bulunmamasi nedeniyle boyle bir imkadnm bulunmadig1 savunuldugu gibi, diger bir
goriis baglaminda, BK. Md. 259/f. III hiikmiiniin, kiyasen uygulanmas1 gerektigi
noktasindan hareketle, asil kiralayanin, alt kiracidan, kiralananin iadesini talep
edebilecegi kabul edilir. Ayn1 sorun, kiranin devri miiessesesi i¢in de glindeme gelir.
Kanaatimizce, kiralayanin hukuki durumunu da gozeterek, bu maddenin iade talebini

de icerecek sekilde yorumlanmasi yerinde olacaktir.
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Yargitay, kiracinin, kullanim hakkmin, siire ve kullanim sekli bakimindan asil
kiracinin kullanom hakki ile smirli oldugu goriisiinden hareketle, asil kira
s0zlesmesinin feshiyle, alt kira sozlesmesinin de kendiliginden fesholunmus
sayilacagmi ve asil kirac1 hakkinda alman tahliye kararinm, alt kiraci hakkinda da
hiikiim ve sonuclarin1 doguracagini -kanaatimizce isabetsiz olarak- kabul eder.
Belirttigimiz tizere, bu sonug, alt kiraci aleyhine adaletsizlere gebedir.

Kira soézlesmesinin, kiralanan1 kullanan alt kiraciya, zarar vermek kastiyla,
taraflarca (asil kiralayan ve asil kiraci tarafindan) sona erdirilmesi de olast bir
durumdur. Bu halde, haksiz fiil hiikiimlerine basvurulmasi diisiliniilebilecegi gibi,
ayni zamanda BK. md. 41/f. II hiikkmiiniin ihlal edilmis olacagi ve sdzlesme hakkinin
kotliye kullanildigi kabul edilerek, alt kiraciya verdikleri zarar1 BK. Md. 41/f. 1I
hiikmii uyarinca, tazminle yiikiimlii olduklarin1 ifade etmek de miimkiindiir. Diger
yandan, alt kiralayan, kusurlu hareketiyle borcuna aykir1 hareket etmis oldugu i¢in,
alt kiracinin, alt kiralayana karsi borca aykirilik hiikiimlerine bagvurmasi da soz
konusu olabilir.

Ayni sonuca, kiranin devri iliskisinde de, varilabilinir. Bu baglamda, kiraci,
kusurlu davranisini, sadece devralana zarar vermek kastiyla yapmissa, BK. Md. 41/f.
II hilkmiinii ihlal etmis olacagindan, devralana verdigi zarari tazminle yiikiimlii
olacagi gibi, kiracinin, bodyle bir kasti1 bulunmasa dahi, devralan, haksiz fiil

hiikiimleri uyarinca, zararmin tazmini yoluna gidebilir.
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