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GIRIS

Kullanma ve yararlanma hakki veren s6zlesme tiirlerinden glinltik
hayatimizda en ¢ok uygulananin ve en ¢ok problem yasananin kira s6zlesmesi
oldugu agik bir sekilde ortadadir. Olagan kira sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nun
299-338. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 299.
maddesinde kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini  veya
kullanmayla birlikte ondan yararlaniimasim kiraciya birakmayi, kiracinin da buna
karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi Ustlendigi sozlesme olarak tarif
edilmistir. Uriin kiras! ise Tiirk Borglar Kanununun 357-378. maddeleri arasinda
diizenlenmis olup, kanunun 357. maddesinde iiriin kirasi kiraya verenin, kiraciya,
lrlin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve {iriinlerin devsirilmesini bedel

kargiliginda birakmayn iistlendigi sézlesme olarak tanimlanmustir,

Turk Borglar Kanunu’nun ilgili maddelerinde yapilan olagan kiraya ve iiriin
kirasina iliskin tanimlar birlikte degerlendirildiginde kira sézlesmesini, kiraya
verenin malini belirli veya belirsiz bir siire i¢in bir bedel karsiliginda kiraciya
kullandirmas: olarak ifade edebiliriz. Bu ifadeden de anlasilacagi iizere kira
sozlesmesi hukuki niteligi itibariyle, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, belirli veya
belirsiz stireli, rizai ve ivazli bir s6zlesmedir. Diger s6zlesme tiirlerinde oldugu gibi
kira sozlesmesi de hiikiim ve sonuglarini sadece sozlesmenin taraflar1 arasinda
dogurmaktadir. Ayrica kanuna ve kira s0zlesmesine aykiri olmamasi sartiyla
kiralanan kirac1 diginda tglincii bir kisi tarafindan da kullanilabilir. Bu durumun en

¢ok karsilasilan tiirii alt kira sézlesmesidir.

Kiraci, kiralanam iigiincti bir kisiye kullandirirken bu kullanimi ticlincii
kisiyle arasinda yapmis oldugu asil kira sdzlesmesinden bagimsiz bir alt kira
sozlesmesine dayandirir. Alt kira sézlesmesi, alt sozlesmelerin bir tirtidiir. Alt
sOzlesme, asil s6zlesme ile baglantisi bulunan fakat asil sozlesmeden bagimsiz olan
s6zlesmedir. Alt sozlesmeyi diger s6zlesmelerden ayiran temel &zellik, alt
s6zlesmenin asil s6zlesmeden bagimsiz olmakla beraber asil sozlesme ile fiili iliski

igerisinde olmasidir. Ayrica asil sozlesmenin taraflarindan biri olan kiracinin alt

1



sozlesmenin de tarafi olmasi nedeniyle taraflardan biri ve sOzlesme konusu
bakimindan da alt sézlesme ve asil s6zlesme benzesmektedir. Alt kira sézlesmesiyle
ilgi olarak, Tiirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesi olagan kira sdzlesmesindeki alt
kiray1, Tiirk Borglar Kanunu’nun 366. maddesi ise iiriin kirasi sozlesmesindeki alt

kiray1 diizenlemistir.

Calismamizin amaci 6gretide ve uygulamada birgok farkl goriisiin ortaya
¢tkmasina sebep olan ve benzer hukuki kurumlarla karisan, kira iliskilerinde 6nemli
olan alt kira kurumunun hukuki niteligini, isleyisini ve taraflarin birbirleriyle olan
iligkilerini derinlemesine agiklamaktir. Dért boliimden olusan ¢alismamizin ilk
boliimiinde alt s§zlesme ve alt kira kavrami hakkinda agiklamalara yer verilmistir.
Calismamizin ikinci bsliimiinde alt kira sozlesmesine taraf olan kiraci ve alt kiraci
arasindaki iliskiincelenmistir. Ugtincii bsliimiinde ise kiraci ve alt kiracinin, kiraya
verenle olan iliskisi alt kira sozlesmesine 6zgii haklar ve borglart g¢ergevesinde
degerlendirilmigtir. Dérdiincii ve son bélimde ise alt kira sOzlesmesinin sona
ermesinin nedenleri ve sonuglari iizerine durulmustur. Bu béliimde alt kira
s0zlesmesinin sona ermesi nedeniyle alt kiracinin kiralanan: iade yuktumltligiinii
ihlal etmesi durumunda kiralayanin basvurabilecegi hukuki yollar ve hukuki olarak
gecerli alt kira sozlesmesi ile hukuki olarak gecersiz alt kira s6zlesmesi arasindaki

farklar incelenmistir.



BIRINCi BOLUM
ALT SOZLESME VE ALT KiRA KAVRAMI

L ALT SOZLESME HAKKINDA GENEL ACIKLAMALAR

A.Alt Sozlesme Kavrami

Asil sézlesme ile baglantis1 bulunan fakat asil sdzlesmeden bagimsiz olan
s6zlesmelere alt s6zlesme denir'. Burada alt sdzlesme kavrami ile anlatilmak istenen,
alt sozlesmenin bagimsiz ve farkli bir sézlesme tiirii olmayip, sadece asil sozlesme

ile alt s6zlesme arasindaki durumu anlatabilmek i¢in bu sekilde kullanildigidir?.

Gerek asil sozlesmede gerekse alt sozlesmede ikiser taraf bulunmasina
ragmen bu iliskide ii¢ ayr taraf vardir. Bunun nedeni bir tarafin ayni anda her iki
sozlesmeye de taraf olmasidir’. Taraflardan birinin bagska bir sozlesmeye taraf
olmasi, buna bagli olarak baska bir sozlesmeyle baglanti iginde olma ve taraflari
arasinda stirekli bir borg iliskisi veya siirekli bir borg iliskisine benzer bir iliski
meydana getirmesi gibi bazi temel &zellikler alt sozlesmeyi diger sdzlesme

iliskilerinden ayirmaktadir®,

Alt sozlesmeyi diger sozlesmelerden ayiran Ozelliklerden ilki, bir baska
sozlesme ile fiili iligski igerisinde olmasidir. Ancak bir baska sdzlesme ile fiili iliski
iginde olan biitiin sézlesmeleri alt s6zlesme kabul etmek miimkiin degildir.
Dolayisiyla iki s6zlesme arasinda fiili iliskinin varhiginin yani sira iki sézlesmenin
bor¢lanilmig edimleri bakimindan da benzesmeleri gerekir. 1ki sozlesmedeki

edimlerin tamamen ayni olmasi zorunlu olmay1p, heriki s6zlesmede ki edimlerin

lAKiPEK, Sebnem, Alt Vekalet, Ankara, 2003, s.83; AKKANAT, Halil, Tageronluk(Alt Miteahhitlik)
Sozlesmesi, Istanbul, 2010, 5.15; KAHVECI, Nalan, Alt Kira ve Kiranin Devri, Giincel Yayinevi, izmir,
2005, 5.63; EROL, Yasemin, Kira Sézlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri, Kirikkale, 2003, s.5.
’KAHVECI, 5.63.

*AKIPEK, s.85; AKKANAT,s.17; KAHVECI, s.63; YALGINDURAN, Tirker, Alt istisna(Tageronluk)
Sézlegmeleri, Ankara, 2000, s.32.

¢ AKKANAT, 5.16; KAHVECI, s.64.



kismen de olsa uyum iginde olmasi yeterlidir’. Ornegin, kirac, kiraladig1 tasinmaz
defil de kendisine ait bir tasinmazi baskasina kiralarsa alt kira sozlesmesinden
bahsedilemez. Bununla birlikte kiralanan yerin tamaminin alt kiraya konu edilmesi
alt kira sozlesmesinin varlig: igin zorunlu olmayip; kiralananin bir kisminin da
liglincti kisiye kiralanmasi alt kira sézlesmesinin meydana gelmesi i¢in yeterli

olmaktadir®,

Alt s6zlesmeyi diger sozlesmelerden ayiran dzelliklerden ikincisi taraflardan
birinin, ayni zamanda asil s6zlesmenin de tarafi olmasidir. Alt sdzlesmenin igerik
olarak yoneldigi ikinci sozlesme, asil sozlesmedir’. Boylece, asil sozlesme ve alt
sozlesme hukuken olmasa da fiilen birbirine bagli olarak kurulmakta ve her iki
s6zlesmede borglanilmis olan edimler, birbirini etkilemektedir. Bu etki, alt
s6zlesmenin asil sézlesmenin konusundan daha kapsamli bir konu icerememesinde
ve alt sdzlesmenin siiresinin de asil sézlesmeden daha uzun olamamasinda kendini

gosterir®,

Alt sdzlesmeyi diger sézlesmelerden ayiran 6zelliklerden sonuncusu ise
taraflar arasinda stirekli bir borg iliskisi veya stirekli bir borg iliskisine benzer bir
ilisgki meydana getirmesidir. Alt sézlesme ancak bu tiir sozlesmelerde miimkiin
olabilir. Ciinkii ani edimli s6zlesmelerde, taraflar arasindaki sézlesmenin niteligi
geredi alt s6zlesme yapilamaz. Alt sézlesme taraflarmin asil sdzlesmenin edimiyle
iliski kurmasi belli bir siireyi gerektirmektedir. Bu sebeple alt sozlesme ile asil
sozlesmeden kaynaklanan yararlanma ve kullanma hakkini devretmek isteyen Kkisi,

bu istegini belirli bir siire devam eden sozlesme iliskilerinde hayata gegirebilir’.

® KAHVEC], s.65.

°AKIPEK, 5.85; AKKANAT, s.16-18; KAHVECI, s.64.
"KAHVECI, s.64.

®AKIPEK, 5.86; AKKANAT, 5.16;EROL, 5.6; KAHVECI, s.64.
*AKIPEK, 5.86; AKKANAT, 5.18; KAHVECI, 5.64.



B.Alt S6zlesmenin Bagimsiz Niteligi

Alt s6zlesmenin s6z konusu oldugu durumlarda, iki ayr1 sbzlesme yani asil
sozlesme ve alt sdzlesme birlikte ve hukuken birbirinden bagimsiz olarak varliklarini
devam ettirmektedir'®. Asil sozlesme ile alt s6zlesme, her ne kadar birbirinden
bagimsiz olarak ortaya ¢ikip sona erse de bu iki sozlesmeden birindeki olaylarin
dolayli olarak diger s6zlesmeyi etkilemesine engel degildir. Asil kira sdzlesmesinin
sona ermesi ile kiralanani geri vermek zorunda kalan kiracinin, alt kira sozlesmesini
geregi gibi ifa edememesi ve kiracida meydana gelen ifa imkansizlig1 nedeniyle alt

kira sozlesmesinin sona ermesi bu duruma 6rnek olarak gosterilebilir' .

Alt sozlesmenin yapilabilmesi, bir asil sozlesmenin varligina bagh
oldugundan kural olarak asil sozlesmenin zaman olarak alt sozlesmeden ©nce
kurulmas1 gerekmektedir'>. Ancak asil sdzlesme ve alt sdzlesme, birbirinden
bagimsiz olarak yapildiklarindan alt sézlesmenin yapilabilmesi i¢in alt s6zlesmeden
once yapilmig bir asil sézlesmenin bulunmasi sart degildir'>. Diger biitiin sdzlesme
iligkilerinde oldugu gibi alt s6zlesmenin de kurulmas: i¢in taraflarin karsilikli ve
birbirine uygun irade beyanlarinin varlig yeterlidir'. Uygulamada da asil s6zlesme
alt s6zlesmeden 6nce yapilmakta, alt s6zlesmeyi kapsamakta ve alt s6zlesmeye temel

teskil etmektedir'®.

Asil sézlesmede alt sozlesme yapma hakki sakli tutulmus olsa bile alt
s6zlesmenin bagimsiz niteligi nedeniyle yapilacak olan alt sozlesme gegerliligini
koruyacaktir. Alt sézlesmenin gegerli olarak kurulabilmesi i¢in asil s6zlesmenin
onayina ihtiyag yoktur'S, Ornegin, kira sozlesmesinde, ilk kiralayanin alt kira

sbzlesmesine izin vermemesi, yapilmis olan alt kira sozlesmesinin gegerliligini

* AKIPEK, 5.84; AKKANAT, 5.15; KAHVECI, 5.65.

" AKIPEK, 5.87; KAHVECI, 5.65; YALCINDURAN,s.33-34.

2 KAHVEC, 5.65.

BAksi gorls icin bkz. AKKANAT, s.15-17; AKKANAT,alt sdzlesmenin asil sozlesmeden &nce
kurulmasinin, alt szlesmenin geciktirici sarta bagh olarak kuruldugu istisnai bazi durumlarda séz
konusu oldugunu ifade etmektedir, s.20; KAHVECI, s.65.

** AKIPEK, 5.84; KAHVECI, 5.65; YALCINDURAN, s.34.

** AKIPEK, 5.84; KAHVECI, 5.65; YALGCINDURAN, s.34.

*® KAHVECI, s.65.



etkilemez. Ayrica alt kira sozlesmesi herhangi bir sartin gergeklesmesine bagl

olmaksizin yapildig1 andan itibaren gegerli olarak kurulur'’.

Asil sozlesmeye koyacaklari bir hiikiimle taraflar, alt sdzlesmenin hiikiim
dogurmasini asil s6zlesmenin alt s6zlesmeyi onaylamas: sartina baglayabilirler'®. Alt
sozlesmenin hiikim dogurmasinin asil sdzlesmenin onayina baglanmasi, sadece
sozlesmeden degil kanundan kaynaklanmis olsa bile alt s6zlesmenin gegerli bir
sekilde kurulmasini ve hiikiimlerini dogurmasini engellemez'. Ciinkii kanundaki bu
tlir hitkimler, asil sézlesmeyi alt sézlesmeye karsi korumak igin getirilmistir. Boyle
bir smirlamaya ragmen alt s6zlesme yapilmasi, asil sozlesmeye aykirilik teskil
etmesine ragmen alt sdzlesmenin gegerliligine etkisi olmayacagindan alt sézlesme

gegerli bir sekilde kurulur ve hitkiimlerini dogurur®.

C.Alt SozlesmedeAsil Kiracinin Durumu

Asil sozlesme ile alt s§zlesmenin sdz konusu oldugu durumlarda asil kiraci,
her iki sozlesmede taraf oldugundan sozlesmeler arasinda fiili baglanti noktast
olmakta ve iki taraf bakimindan da sorumlu olmaktadir?'. Asil sozlesme ile alt
sozlesmenin birbirinden bagimsiz olduklarini daha 6nce ifade etmistik. Bunun
sonucu olarak asil sozlesme ve alt sozlesmenin igerikleri farkli olabilir. Bu
farkliliklar yiiziinden ortaya ¢ikacak zararlaraasil kiraci, her iki sézlesmeye de taraf
olmasi nedeniyle katlanmak zorundadir. Asil kiraci, alt sézlesmeden elde ettigi
ekonomik c¢ikarlarla bu durumu dengelemeye ¢alisir. Ayrica asil kiraci, gesitli

anlagmalarla asil sozlesme ile alt s6zlesmeyi birbirine baglayarak bazi zararlarin

*” AKKANAT, 5.73-74; KAHVECI, 5.66; YALCINDURAN, s.34.

*® AKIPEK, 5.86; KAHVECI, s.66.

1 Ornegin, alt vekalet sozlesmesi bakimindan Tiirk Borglar Kanununun 506. maddesinde sayilan
durumlardan biri gerceklesmedigi halde, vekil alt sézlesme yaparsa bu alt s6zlesme gecerli olarak
kurulur, ancak caiz olmayan alt vekalet olarak adlandirilir, bkz. AKIPEK, 5.88; KAHVECI, s.66.

20AKiPEK, 5.88; AKKANAT, s.74; KAHVECI, s.66; Yargitay 15. HD., 23.05.1974 T. 1974/481 E.,
1974/483 K. Sayili kararinda davaci miiteahhit, s6zlesmeden dogan borcunu idarenin muvafakatini
almadan bagkasina devredemeyecegi anilan yasanin 58. Maddesi hiikmii geregi olsa da, miiteahhidin
is veren idareye karsi kisisel sorumlulugu baki kalmak iizere yiiklendigi isi bagkalarina yaptirmaya ve
idare zimmetinde gerceklesen alacaklari iigiincii kisilere temlik etmeye yetkin oldugu yéniinde karar
vermistir.(Karar igin bkz. AKIiPEK 5.88, dp.24.)

! KAHVECI, 5.67.



olusmasini engellemeye ¢aligir®. Ornegin, istisna sozlesmesinde yiiklenici,alt istisna
sozlesmesinin kurulmasi sirasinda asil ve alt istisna sozlesmelerindeki garanti
stirelerinin aym anda baslamasini ve ayni siire olmasii saglayarak kendisinin
katlanmak zorunda kalacag zararlarin olusmasini engellemeye calisir. Yine buna
benzer olarak, asil kiraci, alt kira s6zlesmesinde asil s6zlesmeden daha kisa fesih
stiresi kararlastirarak, asil s6zlesmenin kiralayan tarafindan feshedilmesi durumunda

alt sézlesmeyi feshederek zararlarin olusmasini engellemis olur®’.

D.Alt S6zlesmenin Benzer Kurumlardan Farki

Alt s6zlesme, birgok zelligi ile benzer hukuki iliskilerden ayrilmaktadir. Alt
s6zlesmeyi benzer hukuki islerden ayiran en temel 6zellik, iki ayr1 s6zlesmenin yani
asil ve alt sézlesmenin birlikte ve hukuken birbirinden bagimsiz olarak varliklarini
ayn1 anda devam ettiriyor olmasidir®*. Diger hukuki iliskilerde ise, tek bir s6zlesme
iligkisi iginde, bu iliskiden kaynaklanan hak ve borglarin {igiincli bir kisiye
gegirilmesi saglanmaktadir®. Ornek vermek gerekirse, sozlesmeden dogan hak ve
taleplerin kismen veya tamamen iigiincii bir kisiye devredilmesinde, alacagin temliki
niteligi tastyan tek bir hukuki iliski vardir. Bu iliski ile devredenin sozlesmeden

kaynaklanan hak ve borglar1 devralana gegirilmis olur®®.

Sozlesmenin devri s6z konusu oldugu durumda da tarafi oldugu mevcut bir
s6zlesmeden kaynaklanan hak ve borglarini devreden taraf, sozlesmenin tarafi

olmaktan ¢ikar, onun yerini devralan tigiincii kisi alir’’. Alt sozlesmede ise, ikinci

*2 KAHVECI, 5.67.

% AKIPEK, 5.89; KAHVECI, 5.67; YALCINDURAN, s.33.

** KAHVECI, 5.68.

ZSAKKANAT, s.15; KAHVECI, 5.68.

?® KAHVECI, 5.68; YALCINDURAN, s5.32.

27KAHVECi, 5.68; YALCINDURAN, s.32; Sozlesmenin devrinde, tek bir sézlesme séz konusudur ve
devredilen sézlesmenin icerigi, devreden ve birinci akid arasinda yapilan sézlesmeyle tamamen
Ozdestir. Devredene, devredilen sézlesmede bir degisiklik yapma vyetkisi verilmemistir. Alt
sdzlesmede ise, ikinci akid, sézlesmedeki bazi esasli unsurlarda degisiklik yapabilir. Bedelde degisiklik
yaparak kar elde etme bunun en tipik érnegidir. Alt sézlesmenin asil s6zlesmenin konusunun bir
kismina iliskin olmasi da miimkiindiir. Bununla birlikte alt sOzlesme ile asil s6zlesme arasinda kismen
de olsa konu agisindan bir 8zdeslik vardir. Bu durum, kismen veya tamamen ortak olan karakteristik
edimlerden kaynaklanir(Bkz. KAHVECI 5.68, dp.26.)
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akid tetincti bir kisi ile yeni bir sdzlesme iliskisine girerken, asil sézlesmedeki
iligkiden ¢ikmaz. Boylece ikinci akidin, birinci akide karsi sorumlulugu devam

ederken tiglincti akide karst da sorumlulugu baslams olur?®.

Alt sozlesme nitelik olarak ardisik sozlesmelerden de farkhilik arz eder.
Cunkd ardisik sozlesmelerde bir sozlesmenin dogumu diger sézlesmenin sona
ermesine bagliyken, alt sézlesme asil sézlesmeyle birlikte ayni anda varligini devam

ettirmektedir?’.

II. ALT KiRA HAKKINDA GENEL ACIKLAMALAR

A.Alt Kira Kavram

Kira sozlesmesi, Tirk Borglar Kanunu'nun 299-378. maddelerinde
diizenlenmistir. Alt kira sozlesmesi kira sozlesmesini iceren hiikiimler arasinda
diizenlenmis olmasma ragmen kanun koyucu tarafindan tanimi yapilmamustir.
Doktrinde hakim olan gériige gore, kira konusu esyanin asil kira sozlesmesine taraf
olan kiraci tarafindan tamamen veya kismen bir baskasina kiralanmasma alt kira
denir®®. Alt kira s6zlesmesinde, asil kira sozlesmesinde kiract sifatini tasiyan kisi,
bagkasindan kiraladig1 bir esyay: bir baskasina kiralayabilme hakkina sahiptir. Alt

kira sézlesmesinin kurulmasi igin kiraya konu olan malin bir bedel karsiliginda

** AKIPEK, 5.90; AKKANAT, 5.15; KAHVECI, 5.68.

** KAHVECI, 5.68; YALCINDURAN, 5.32.

*TANDOGAN, Haluk, Borclar Hukuku — Ozel Borg iliskileri, Cilt: 1/2, Kira ve Odling Verme
Sézlesmeleri, Dérdlncii Tipki Basim, Evrim, istanbul, 1989. s. 155; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Borglar
Hukuku — Ozel Borg iliskileri, Cilt: II, istanbul, 1977, s.553; FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar
Hukuku, II. Kisim — Akdin Muhtelif Nevileri, Cilt: I,istanbul 1980, s.485; BILGE, Necip, Borglar Hukuku —
Ozel Borg Miinasebetleri, Ankara, 1970, 5.167; ZEVKLILER, Aydin / HAVUTCU, Ayse, Borglar Hukuku -
Ozel Borg lliskileri, 9. Basi, Ankara, 2007, 5.220; YUCER, ipek, Alt Kira, AUHFD, 2008, C.57, Sa.3, s. 795;
ARAL, Fahrettin, Borglar Hukuku — Gzel Borg iliskileri, 8. Basi, Yetkin, Ankara, 2010, s. 265; YAVUZ,
Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Basi, Beta, istanbul,2014, s. 304: KARAHASAN,
Mustafa Resit, Tiirk Borglar Hukuku — Ozel Borg iliskileri 3, istanbul, 2004, s.1569; KAHVECI, 5.69;
ARIKAN, Siireyya, Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranin Devrin
Tahliye Davalarina Etkileri, istanbul, 1988, s. 1, AYDINLIYIM, Suat, Tiurk hukukunda Adi Kira
S6zlesmesinin Son Bulmasi, Ankara, 1973, s. 59.



kullaniminin devri konusunda taraflarin anlagmalari yeterli olup; kiralayanin malik

olmasi gibi bir zorunluluk yoktur®'.

Alt kira sozlesmesinin bagimsiz nitelifinden daha 6nce bahsetmistik. Bu
niteliginin bir sonucu olarak, asil kira sdzlesmesinin olmadig1 veya gegersiz oldugu
hallerde deasil kira s6zlesmesine taraf olan kiraci ile tigiincii kisi arasinda alt kira
sozlesmesi yapilabilir. Kurulma ve sona erme yoniinden alt kira ve asil kira
sozlesmeleri birbirinden bagimsizdir’®. Asil kira sOzlesmesinin gegersiz olmasi
durumunda alt kiralayan, mali kullandirma borcunu yerine getiremeyeceginden alt
kiractya tazminat ddemek zorunda kalir. Asil kira s6zlesmesinin gegersiz oldugu
durumlarda asil kiract ve tigiincii kisi malikin izni olmadan orada kalmaya devam
ettiklerinden, malik tarafindan hem asil kiraciya hem de iigiincii kisiye kars: haksiz

isgal davas1 agabilir*”.

Uzerinde durulmasi gereken bir diger konudaasil kiracinin kiralananin
tamamint veya bir kismuini, iglincii kisiye herhangi bir bedel almaksizin
kullandirmas: halinde, alt kira sdzlesmesinin s6z konusu olup olamayacagidir.
Taraflar arasinda yapilan bu tiir bir sézlesme Tiirk Borglar Kanunu’nun hiikiimleri
arasinda diizenlenen kira sézlesmesi olarak nitelendirilemez. Ciinkii kira sOzlesmesi
hukuki niteligi itibariyle, tam iki tarafa borg yiikleyen ve ivazli bir sozlesmedir. O
halde, taraflar arasindaki bu s6zlesme alt kira sozlesmesi olarak degil, durumun
oOzelliklerine  gére odiing sozlesmesi olarak  nitelendirilmelidir”. Odiing
sozlesmesinde, 6diing veren bir seyin bedelsiz kullaniimasini odiing alana
birakmakta, 6diing alan da o seyi kullandiktan sonra iade etmekle yiikiimludir. Bu
nedenle s6z konusu durumlarda, kira sézlesmesi séz konusu olamayacagindan,

taraflar arasindaki s6zlesmede alt kira szlesmesi olarak nitelendirilemeyecektir>.

Asil kiracinin, tglinci bir kisi ile ddiing sézlesmesi yapabilmesi konusunda
alt kiraya iliskin hitkiimlerin kiyasen uygulanacagi kabul edilebilir. Kanun

koyucunun alt kiraya iligkin sinirlama getirmedeki amaci, kiralananin liglinet kisiler

’TANDOGAN, 5.156; TUNCOMAG, 5.553; ZEVKLILER/HAVUTCU, 5.220; ARAL, 5.265; KAHVECI, 5.69.
32 H
KAHVECI, s.69.
¥ KAHVEC], 5.70.
**YUCER, s. 796; KAHVECI, 5.70; YAVUZ, 5.353.
*YUCER, s. 796; KAHVECI, 5.70.



tarafindan kullamlmasini engellemektir. Odiing s6zlesmesi, tigiincii kisiye, kiralanam
kullanma hakk: tanidigindan bu durumun da alt kira yasagi kapsaminda
degerlendirilmesi yerinde olur’®. Asil kiraci ile lglincli kisi arasinda yapilan
sdzlesmenin ivazli olup olmamasi ise, hapis hakkinin kullanilmasi agisindan
onemlidir. Kiralananin 6diing sézlesmesine konu edilmesi durumunda dikkat
edilmesi gereken husus, alt kira sdzlesmesinin hiikiim ve sonuglarinin 6diing
s6zlesmesinin niteligine uygun diistligti 6l¢iide uygulama alan bulacagidir. Ornegin
kiralayan, alt kiracinin kiraciya olan borcu miktarinda, onun esyalar! tizerinde hapis
hakkina sahiptir. Ancak &diing s6zlesmesi ivazsiz bir sozlesme oldugundan, bu

hiikiim 6diing sézlesmesinde uygulama alani bulamaz’’.

Bir s6zlesmenin alt kira sdzlesmesi olarak nitelendirilebilmesinin bir diger
kosulu kiralanan malin, asil kiraci ile asil kiralayan arasinda yapilan kira
sdzlesmesinin konusunu olusturan kiralananin tamami veya bir kismi olmasidir®®.
Kiralanan maldan bagka bir seyin kira s6zlesmesine konu edilmesi asil kiraci ile

Ugtincl kisi arasinda alt kira iligkisi meydana getirmez®’.

Kurulma ve sona erme bakimindan alt kira sézlesmeleri asil sdzlesmeye bagl
degildir. Bu durumun dogal bir sonucu olarak, asil kira sOzlesmesinin gegersiz
olmasi veya sona ermesi alt kira sdzlesmesinin gegersizligi veya sona ermesi
sonucunu meydana getirmez'’. Bu durum, alt sdzlesmenin bagimsiz niteliginden
kaynaklanir. Bagimsiz niteliginin sonucu olarak, alt sozlesme asil sozlesmeden
bagimsiz olarak ortaya ¢ikar ve sona erer. Bu durum sozlesmelerin dolayli olarak
birbirlerini etkilemesini engellemez''. Alt kira sdzlesmelerinde de bagimsizlik
kuralmin etkisi ile alt kiralayan ve alt kiraci arasinda bir kira sozlesmesi kurulur ve
asil kiralayanla asil kiraci arasindaki kira sozlesmesi bunu etkilemez. Zira, asil

kiralayanla alt kiraci arasinda dogrudan dogruya akdi bir iliski bulunmamaktadir*?.

**KAHVECI, 5.70.

*’KAHVECI, 5.70.

% ARIKAN, s. 21; KAHVECI, 5.70.

*KAHVECI, 5.70.

YU CER, s. 796.

*'AKIPEK, s. 85; AKKANAT, 5.15; KAHVECI, 5.63; YUCER, s. 796.
“ARAL, 5.265; YUCER, s. 796.
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B.Alt Kiranin Hukuki Niteligi

Alt kira sézlesmesi, hukuki niteligi itibariyle bir kira sdzlesmesidir. Alt kira
s6zlesmesinin, asil kira sdzlesmesinden farki asil kira sézlesmesinde asil kiraci, alt
kira sézlesmesinde ise alt kiralayan konumunda bulunan kisinin, kira konusu
zerindeki hakkinin asil kira sézlesmesinden kaynaklanmasidir®. Alt kira
sozlesmeleri de kira sozlesmeleri gibi taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade
beyanlar ile kurulur. Kira konusu esyamin sézlesmenin kuruldugu anda teslimi
gerekmediginden rizai bir s6zlesmedir. Her iki tarafa da borg yiiklemesi nedeniyle
sinallagmatiktir. Alt kiralayanin kesintisiz olarak bir ifa veya katlanma yuktimluligi

oldugundan stirekli bir s6zlesmedir**.

Her kira iligkisinde oldugu gibi alt kira sdzlesmesinde de kullanimin
birakilmast bir ivaz karsiliginda olmalidir. Kiralanan konuta Uglinctli bir kisinin
ornegin bir akrabanin, ivazsiz olarak alinmasi higbir zaman alt kira teskil etmez. Bu
sebeple alt kira yasag: olmasina ragmen, aile bireylerinden birinin konuta alinmasi

konusunda kiracinin yetkisi vardir®.

C.Alt Kira ile Asil Kira Arasindaki iliski

Alt kira s6zlesmesi, asil kira s6zlesmesinden bagimsiz ayr1 bir sézlesmesel
iligki oldugundan alt kiralayan ile alt kiraci, alt kira sozlesmesini sdzlesme serbestisi
¢ergevesinde istedikleri gibi diizenleyebilirler®®. Taraflar alt kira sOzlesmesini ne
kadar istedikleri gibi diizenleseler de asil kira sdzlesmesinin etkisi altindadir. Ornek

vermek gerekirse alt kira s6zlesmesine konu olan kiralanan asil kira sozlesmesindeki

3 YAZMAN, irfan, Alt Kira ve Hasilat Kirasi Minasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri, Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Yayin No:22, Ankara, 1960-1961, s. 16; KAHVECI, s.71; YUCER,
s. 796.

“KAHVECI, 5.71; YUCER, s. 796.

45KAHVECi, s.71; Ancak konuta gelen misafir veya akraba, uzun siiredir kalmaktaysa ve kiraci da bu
kisiden kiralanani kullanmasi karsiligi bir ivaz almaktaysa, artik alt kira iliskisinin olustugu kabul
edilmelidir.

“KAHVECI, 5.71.
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kiralanan olmak zorundadir. Diger bir 6rnek ise, alt kira s6zlesmesinin kiralayani,
asil kira sézlesmesinin kiracisidir. Dolayistyla asil kiracinin sahip oldugu kullanma
hakki asil kira sozlesmesi ile belirlenmistir. Kimse sahip oldugu haktan fazlasini
devredemeyecegi i¢in kiracinin alt kira s6zlesmesi ile alt kiraciya verecegi kullanma

hakki asil kira sézlesmesi gergevesinde belirlemis olmaktadir®’

Yukarida verilen Ornekler dikkate alindiginda, alt kira sozlesmesi her ne
kadar asil kira sozlesmesinden bafimsiz bir nitelige sahip olsa da asil kira
sozlesmesine bazi konularda baghlik gosterir. Bazi konulardaki bu bagliliktan
otirtidoktrinde bir goriis tarafindan, alt kira sdzlesmesinin asil kira sézlesmesinden
bagimsiz olmakla beraber, asil kira s6zlesmesine gére tali bir nitelikte oldugu ve asil
kira s6zlesmesinin etkisi altinda kaldig1 savunulur*®, Asil kira sézlesmesinin alt kira
s6zlesmesini etkiledigi konular, taraflar, konu, siire ve igerik olarak dort baslik

halinde incelemek miimkiindiir.

1.Taraflar1 Bakimindan

Alt kira s6zlesmesi, asil kiraci ile alt kiraci arasinda yapilan bir sézlesmedir®.
Asil kira s6zlesmesinin taraflar1 ise, asil kiralayan ve asil kiracidir. Asil kira
sozlesmesinde kirac1 sifatini tagiyan kisi alt kira sozlesmesinde alt kiralayan
konumdadir. Yani, asil kira sézlesmesi ve alt kira szlesmesinin taraflarindan biri her
iki sozlesmede farkli sifatlari tagimakla beraber aymi kisidir’®. Ancak bu duruma
ragmen asil kira sozlesmesindeki kiralayanla alt kira sozlesmesindeki alt kiraci
arasinda dogrudan hukuki bir iliski bulunmamaktadir’' Alt kira sozlesmesi alt

kiraciya, asil kiralayana karsi ileri siirebilecegi bir hak vermez™

KAHVECi s.71.

TUNCOMAG s.553; ZEVKLILER/HAVUTCU 5.220; ARAL, 5.264; KAHVECI, 5.72; YAVUZ, s. 303;
YAZMAN s. 20; YUCER s. 797.

ZEVKLILER/HAVUTCU 5.238; KAHVECI, 5.72; YAZMAN, s. 16; YUCER, s. 797.

YUCER s. 797.

TANDOGAN s.157; ZEVKLILER/HAVUTCU 5.241; ARAL, s.264; KAHVECI, s.72; YAVUZ, s. 303;
YAZMAN, s. 16; YUCER, s. 797; ARIKAN, s. 21; RENDA, Nihat / ONURSAN, Galip, Borglar Hukuku,
Ankara 1972, 5. 561.

KAHVECI, s.72.
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Asil kira s6zlesmesindeki asil kiraci, alt kira sdzlesmesinde kiralayan sifatini
alir. Alt kira sdzlesmesinde alt kiraci sifatina sahip olan kisi sonradan asil kiralayan
ile bir bagka kira sdzlesmesi yapmis olsa bile, alt kira s6zlesmesinde alt kiralayan

sifatina sahip olan kisiye yani asil kiractya kars1 sorumlulugu ortadan kalkmaz>*.

Alt kira sozlesmesi ile asil kira sdzlesmesinin taraflart bakimindan birbirleri
olan iligkilerinde, malik sifatina sahip olan asil kiralayanin, kira konusu esyay1 bir
baskasina devredip, ayn1 zamanda asil kirac1 ile s6zlesme yapmasi halinde, asil kira
s6zlesmesinin  hukuki niteliginin  degiserek alt kira sézlesmesine doniisiip
déniismeyecegi konusu tizerinde de durulmalidir’®. Béyle bir durumda, tiim kosullar
yerine getirilmigse asil kira s6zlesmesi, alt kira sézlesmesine doniisiir. Bizim de
katildigimiz doktrindeki goriise gore, bu halde asil kira sozlesmesi alt kira
sozlesmesine doniislir ve malik sifatinda olan asil kiralayanin bu davranisi hakkin

kétitye kullanilmast niteliginde degildir*®.

2.Konusu Bakimindan

Alt kira sézlesmesinin konusunu, asil kira sézlesmesinin konusunu olusturan
kiralananin, tamaminin veya bir kisminin {igiincti bir kisiye kiralanmasi olusturur®’.
Asil kira sozlesmesine konu olan kiralanandan baska bir seyin asil kiraci tarafindan
bir baska kisiye kiralanmasi durumunda alt kira s6zlesmesi degil, kira sézlesmesi s6z
konusu olur®®. Buradan da anlasilacag lizere alt kira s6zlesmesinin konusu asil kira
sozlesmesinin konusuyla smirlidir. Asil kira sozlesmesinde taraflar arasinda
kiralanan seyin kiraci tarafindan yeniden kiraya verilmesi alt kira sdzlesmesinin

temelini olusturmaktadir®”,

> TANDOGAN, 5.157; KAHVECI, 5.72.

** FEYZIOGLU, s. 488; TANDOGAN, 5.157; KAHVECI, 5.72; YUCER, s. 797; Yargitay HGK., 30.12.1953 T.,
109 E., 104 K.: ” ikinci kiracinin sonradan miilk sahibi ile bir akit yapmis olmasi, birinci kiraciya kars!
uzerine aldigi sorumlulugu ortadan kaldirmaz. “;Bkz. OLGAC, Senai, Kazai ve ilmi ictihatlarla Tiirk
Borglar Kanunu — Akdin Nevileri, Cilt:ll, istanbul, 1970, s. 652.

** KAHVECI, 5.72; YUCER, s. 797.

*® KAHVECI, 5.72; YUCER, s. 797.

*’ YAZMAN, s. 16; YUCER, s. 797; KAHVECI, s. 72.

*® KAHVECI, s. 72.

**YUCER, s. 798; KAHVECI, 5. 73; YAZMAN, s. 16.
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3.Siiresi Bakimindan

Turk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinde alt kiracinin, kiralanani kiraciya
taninandan bagka bigimde kullanmasi durumunda, asil kiracinin bundan sorumlu
olacagi ve kiraya verenin kiracisina karsi sahip oldugu haklari alt kiraciya karsida
kullanmaya yetkili oldugu diizenlenmistir®™®. Bu hiikiim, alt kiracinn alt kira
s6zlesmesinden dogan kullanim hakkinin, asil kira sézlesmesine bagli olarak elde
eden asil kiracinin kullanim hakki ile sinirli oldugu kuralin1 agik bir bigimde ortaya
koymustur®'. Kullanim hakkinin, kullanim stiresini icerdigi kuskusuz oldugundan, alt
kira sozlesmesinin siiresinin asil kira sozlesmesine tabi oldugu ve asil kira
sozlesmesinde kararlagtirilan siireden fazla olamayacagi ortadadir®®. Bu gorlise

katilmayarak aksi bir diisiinceye sahip olmak hukuka aykirilik teskil eder.

Alt kira sézlesmesinin siiresi ancak kira s6zlesmesinin feshedilecegi veya
sonra erecegi siireye bagli olarak uzatilabilir. Siire konusundaki bu simirlamaya
ragmen asil kira sézlesmesinden daha uzun siireli alt sézlesme yapan Kkiraci,
sOzlesmeyi alt kiraciya kars1 ifa edememekten dolay: sorumludur. Ciinkt alt kira
sOzlesmesinin stiresinin asil sézlesmesinin siiresinden uzun olmas: durumunda asil
kira sdzlesmesinin siiresi sona erdiginde alt kira sézlesmesi devam etmesine ragmen

kiralayan alt kiraciy1 kiralanandan ¢ikarabilir®®.

Alt kira sozlesmesinin siiresi ancak kira sozlesmesinin feshedilecegi veya
sonra erecegi siireye bagl olarak uzatilabilecegini daha once soylemistik. Alt kira
sdzlesmesinin stiresi hakim tarafindan dahi, asil kira sézlesmesinin feshedilecegi ve

sona erecegi siireden daha fazla uzatilamaz®*.

Kiracinin kira sdzlesmesinin uzatilmasi talebinden vazge¢mesi, Kiracinin kira
s6zlesmesinin kiralayan tarafindan s6zlesmeye aykiri feshini kabul etmesi veya

kiract ile kiralayanin kira sézlesmesini karsilikli olarak siiresinden &nce sona

* KAHVECI, s. 73.

* YUCER, s. 798; KAHVECI, s. 73.

* KARAHASAN, s. 1570; YUCER, s. 798; KAHVECI, s. 73; RENDA/ONURSAN, s. 561.
* YAZMAN, s. 18; KAHVECI, 5. 73.

* YAZMAN, s. 16; KAHVECI, s. 73.
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erdirmeleri durumlarinda da alt kira s§zlesmesinin siiresinin asil kira sézlesmesinin
stiresi ile simirli olmasi kurali gegerlidir®®. Kiraci ile kiralayan arasindaki iliski
karsilikli menfaatlere dayalidir ve taraflarin menfaatleri dogrultusunda hareket
etmeleri olagan bir durumdur. Dolayisiyla kiralayan ve kiracinin, menfaatleri
nedeniyle alt kiraciy1 sdzlesmenin uzatilmasi imkanmmdan her zaman mahrum
birakmalar1 s6z konusu olabilir. Ancak asil kiraci, asil kira sozlesmesinin feshi
durumunda oldugu gibi bazi durumlarda bu duruma kars1 durmaktan yeterli olmayan
sebeplerle kaginmis veya yeterli bir uzatma talebinde bulunmamussa, alt kiraciya

kars1 tazmin yiikiimliiliigii altindadir®®.

Alt kirac1 sadece asil kiraciyla sdzlesmesel iliski igerisinde oldugundan, alt
kira sdzlesmesinin uzatilmasi konusundaki talebini kiralayana degil asil kiraciya
yonetmelidir. Alt kiracinin bu talebini dogrudan asil kiralayana yénetmesi bazi
olumsuz sonuglara neden olur®’. Ornek vermek gerekirse, asil kira sozlesmesi ve alt
kira szlesmesi sona ermis oldugu durumda dahi, alt kirac1 s6zlesmesel olarak bagh
olmadig asil kiralayan karsisinda kiranin uzatilmast talebini ileri siirerek s6z konusu
kiralananda kalmaya devam edebilecektir. Bu durum karsisinda mahkeme, yasada
ongorilmedigi igin, ne asil kiralayanla alt kiraci arasinda fiili bir iliski olusturabilir,
ne asil kira ya da alt kira sozlesmesini uzatabilir, ne de asil kiralayanla alt kiraci
arasinda yeni bir kira s§zlesmesi yapilmasina karar verebilir®®. Bu nedenle alt kiraci
asil kiralayan karsisinda kiranin uzatilmasini isteme konusunda dava agma hakkina

sahip degildir.

4.I¢erigi Bakimindan

Alt kira sozlesmesi, asil kiralayana zarar vermemek kaydiyla asil kira
sozlesmesinden farkli hiikiimler tasisa da, burada da alt kirac1 ve alt kiralayana, asil

kira sdzlesmesinde asil kiralayan ile asil kiraciya uygulanan kurallar uygulanir®. Bu

% KAHVEC], s. 73.
% KAHVECI, s. 74.
¥ KAHVEC], s. 74,
* KAHVECI, s. 74.
ZEVKLILER/HAVUTGU, 5.220;KAHVECI, 5.74; YUCER, s. 798.
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durum, alt kira sozlesmesinin asil kira sozlesmesi karsisindaki bagimsizligini
etkilemez. Asil kira s6zlesmesi ile alt kira sdzlesmesinin birbirinden bagimsiz iki
ayri sdzlesme olmasi nedeniyle alt kiracinin, kiralanani asil kiraci ile ayni sekilde
kullanmasi veya ayni ama¢ dogrultusunda kullanmasi zorunlulugunu ortadan
kaldirmaktadir. Ancak bu duruma ragmen alt kiracinin kullanimi, asil kira
s6zlesmesinde kararlastirilandan ¢ok farkli veya sézlesmeye aykirlik teskil ediyorsa

. . 7
zarar verici kullanim s6z konusu olur’’.

D.Alt Kiranin Benzer Kurumlardan Farki

Alt kira, kiramin devri ve s6zlesmenin devri {iglincti bir kisiye kiralanan
lizerinde kullanma hakki saglamaya yonelik ortak amaca sahip ti¢ farkli hukuki
kurumdur. S6z konusu bu ti¢ hukuki kurum farkli hukuki niteliklere sahip olduklar:
i¢in diglincii kisinin kirac1 ve kiralayan karsisindaki hukuki durumu birbirinden farkl:
diizenlemelere tabidir’'. Alt kira sozlesmesinde, alt kiraci ile asil kiralayan arasinda
sozlesmesel bir iliski bulunmadigindan asil kira iliskisinin taraflari ayni kalmaya
devam etmektedir. Ancak s6zlesmenin devrinde ve kiranin devrinde kismi olsa da bir

taraf degisikligi kendini géstermektedir’?.

Kiranin devrinde, devralan kisi kendisine devredilen haklar kapsaminda kira
iligkisine girmekteyken devreden kiracida kira iliskisinden devrettigi haklar
kapsaminda kira iliskisinden ayrilmaktadir. Buradan da anlasilacagi tizeri kiranin
devrinde, alt kira s6zlesmesinden farkli olarak kira s6zlesmesinin taraflari tizerinde
degisiklik meydana gelmektedir’. Kiranin devri islemi kiralayanla devralan Kisi
arasinda dogrudan bir hukuki iligki kurdugundan kiralayan karsisinda kiraci sifatina
sahip iki kisi bulunmaktadir. Sézlesmenin devrinde ise, kiraci kira iliskisinden
tamamen ¢ikmakta sozlesmeden dogan tiim hak ve borglarmi kiracilik sifatiyla

birlikte tiglincii kisiye devretmektedir’*.

7° KAHVEC], s. 75.
"' KAHVEC, s. 75.
72 KAHVEC], s. 75.
7 KAHVECI, s. 75.
7 KAHVECI, s. 75.

16



Kiranin devri ve s6zlesmenin devri konusunda yukarida anlatilanlara karsilik
alt kirada ne taraf degisikligi ne de asil kiralayanla alt kirac1 arasinda s6zlesmesel bir
iliski s6z konusu olur.Ciinkii alt kirac1, asil kiralayan ile kiraci arasinda var olan asil
szlesmeye dahiledilmemekte, asil kiraci ile yeni bir s6zlesmesel iliski kurmaktadir.
Dolayisiyla kiranin devri ve sézlesmenin devrinde sézlesmenin taraflarmin yam sira
asil kiralayanla devralan kisi arasinda da hiikiim ve sonug meydana getirirken; alt
kira s6zlesmesinde sadece sézlesmenin taraflari olan asil kiraci ve alt kirac1 arasinda

hiikiim ve sonug meydana gelmektedir’.

> KAHVEC, s. 75.
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IKINCIi BOLUM
ALT KiRA SOZLESMESINDE TARAFLARIN BiRBIRLERIYLE
ILISKILERI

Asil kira sozlesmesi ve alt kira sdzlesmesi kiralayan, kiraci ve alt kiraci
olmak tizere {i¢ taraftan olusur. Asil kira s6zlesmesinde kirac1 sifatina sahip olan
taraf, alt kira sozlesmesinde kiralayan olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Alt kira
sozlesmesi, asil kira sézlesmesinden bagimsiz nitelikte olsa da kiralayanin bazi
durumlarda bu sozlesmeye yonelik haklar1 ortaya c¢ikabilmektedir. Bu nedenle
konuyu incelerken ncelikle alt kira sézlesmesine taraf olan kiraci ve alt kiracinin
iligkisi, daha sonra ise kiraci ve alt kiracininkiralayanla olan iliskisi, alt kira

sOzlesmesine 6zgii haklar1 ve borglari gergevesinde degerlendirilecektir’®.

I. KIRACI VE ALT KiRACI ARASINDAKI ILiSKi

A.Kiracinin Haklari ve Borglar
1.Kiracinin Haklar

a.Alt Kiracidan Kira Bedelini isteme Hakki

Alt kira sozlesmesi geregince kiracinin, alt kiracidan kira bedelini talep etme
hakk1 vardir”’. Alt kira s6zlesmesinin karsilikl1 bir borg iligkisi olusturmasi nedeniyle
kiracinin bu hakki, alt kiracinin da borcunu meydana getirmektedir’®. Alt kiraci,

kiract ile imzaladig: alt kira sozlesmesi geregi kira bedelini kiraciya 6demek

78YUCER, s. 800.
7" KAHVECI, 5.105; YUCER, 5. 801.
"*ZEVKLILER/HAVUTGU, 5.223;KAHVEC, 5.105;
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zorundadir”. Ciinkii bu sézlesme geregi kiraci, kiralayan sifatina sahiptir ve bu sifat

sebebiyle alt kiracidan kira bedelini talep etme hakk: vardir.

Kiralayanin asil kira sézlesmesine dayanarak kiracinin kira ticretini arttirmasi
sonucunda, kiracinin bu durumu gerekge gostererek alt kiracinin kira iicretini
arttirabilir mi? Bizim de katildigimiz doktrindeki gériise gore, bu durumda Isvicre
Hukukunda asil kiralayan tarafindan kira iicreti sadece resmi olarak izin verilen
seklin uygulanmasi ya da kanunda belirtilen bildirim siirelerine uyularak arttirilmasi
miimkiin oldugundan, alt kira sézlesmesinde de kira ticretinin arttirilmasi ancak asil
kira sézlesmesinde bu kurallara uyularak bir artis gerceklesmisse s6z konusu olur.Bu
halde, kirac alt kira sozlesmesinde kira ticretinin artisgint kendi kira iicreti artisi
oraninda ve aym gerekceyle alt kiraciya karsi ileri siirebilir®. Kiracinin kira
licretinde herhangi bir artiy yapilmamasina ragmen kiracinin alt kiracinin kira
licretinde artis yapmak istemesi kiralananda deger arttirici yatirimlar yapmasi gibi

hakl1 bir gerekgeyle miimkiin olur®'.

Kiralayan tarafindan yapilan haksiz kira artisina kiraci tarafindan itiraz
edilmedigi takdirde yapilan bu kira artigini alt kiractya yansitamaz. Kiraci bu nedenle
alt kiraciya kargi haklarini kullanabilmek ve kira artislarindaki farki alt kiraciya

yansitabilmek i¢in stipheli kira artislarina itirazda bulunmalidir®?.

b.Hapis Hakki

Alt kira sozlegmesi geregi alt kiracimin 6demekle yiikiimlii oldugu kira
licretini ddememesi ve temerriide diismesi halinde kiraci, kira ticretini alabilmek igin
alt kiracimin kiralanana getirdigi esyalar iizerinde hapis hakkina sahiptir. Hapis hakki,
tasinmaz kiralarinda kiralayana taninan, kiralayanin sézlesmeden dogan kira bedelini

tahsili hakkini giivence altina almak amaciyla, tasinmaz i¢inde olan belirli 6zelliklere

TANDOGAN, 5.156; ARAL, 5.265; KAHVECI, 5.105; YAVUZ, s. 303; YUCER, s. 801 ARIKAN, s.
25;TUNCOMAG, s.554; EROL, s.64; FEYZIOGLU, s. 487.

* KAHVECI, 5.105; YUCER, s. 801.

1 KAHVECI, s.106.

82 KAHVECI, 5.106.
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sahip tasmir esyalara el konulmasi sonucunu doguran kanuni bir rehin hakkidir®.
Kanundan dogan bir hak olmasi nedeniyle, kiraci bu hakkindan feragat etse de hapis

4
hakk1 sona ermez®*.

Alt kira sozlesmesi niteligi itibariyle kira sézlesmesi olmast nedeniyle
kiralayanin hapis hakkina iligkin hiikiimler alt kira s6zlesmesinde de uygulanir. Bu
nedenle, kiraci alt kira sozlesmesinde kiralayan sifatina sahip oldugundan alt

kiracinin esyalari tizerinde hapis hakkina sahiptir®.

c.Sozlesmeye Farkh Hiikiimler Koyma Hakki

Sozlesme serbestisi ilkesi geregi kiraci, alt kira sozlesmesine asil kira
sozlesmesinden farkli hiikiimler koyabilir. Ancak kiraci tarafindan alt kira
sozlesmesine konulacak bu hiikiimler kiralanana zarar vermemelidir®®. Aksi halde,

TBK m. 322’ye gore kirac1 ortaya ¢ikacak zarardan asil kiralayana karsi sorumludur.

2.Kiracinin Borglar

a.Kiralanani Sézlesmede Amaclanan Kullanima ve Isletmeye Uygun Bir

Bicimde Teslim Etme ve Sozlesme Siiresince Bu Durumda Bulundurma Borcu

Kiraya veren, kiralanani Kkararlastirilan tarihte, sdzlesmede O6ngoriilen

kullanmaya elverisli bir durumda teslim etmek®’ ve kira siiresince bu durumda

®YUCER, s. 801; KAHVECI, 5.106.

# TANDOGAN, 5.157; KAHVECI, 5.106; YUCER, s. 801; TUNCOMAG, 5.554; EROL, 5.64; FEYZIOGLU, s.
487.

® KAHVECI, 5.106.

*°ZEVKLILER/HAVUTCU, 5.220;KAHVECI, s.75; YUCER, s. 801; EROL, s.68.

“KARAHASAN, s. 928; 3. HD., 20.05.1981 T., 3166 E., 3865 K., “Kiracinin, kiralanani iyi bir sekilde

teslim aldigina iliskin karinenin aksi kanitlanmadikga kiracr teslim sirasinda gériilen bozukluklardan
sorumludur.” www.kazanci.com.
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bulundurmaklayiikiimliidiir®®. Bu hitkiim emredici midir yoksa aksi kararlastirilabilir
mi? Teslim borcunun kosullar taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari
belirlendiginden aksinin kararlastirilmasi s6z konusu olamaz. Kiralananin sozlesme
stiresince sozlesmede ongoriillen kullanmaya uygun bir bicimde bulundurulacak
olmasi, kiraya verenin ayiptan sorumluluk ile yiikiimlii oldugunu ifade etmektedir.
Ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri emredici hiikiimler olmadigindan sozlesme serbestisi
cergevesinde aksinin kararlastirilmasi sz konusu olabilir. Ancak Tiirk Borglar
Kanunu’nda kiraci aleyhine degistirme yasagi getirilmistir. Kanundaki hiikme gore,
konut ve catili isyeri kiralarinda bu hiikiim kirac1 aleyhine degistirilemez. Diger kira
sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullartyla bu hitkme aykiri

diizenleme yapilamayacag hiikiim altina alimistir®®

Uriin kirasinda kiraya veren, adi kiradan farkli olarak kiralanam hem
kullanmaya hem de isletmeye elverisli bir sekilde teslim etme yiktimlaligi

altindadir®

aa.Teslim Borcu

aaa.Genel Olarak

Teslim borcunun yerine getirilmesi igin kiraya verenin kararlastirilan siire
icerisinde kiraciya, kiralananin kullanimini devretmesi gerekmektedir. Teslim,
kiralanan seyin zilyetliginin kiraciya devri ile olur’’

Teslim borcu, kiralanan seyin kiraya veren tarafindan sekli anlamda kiraciya

teslimi olarak algilanmamalidir. Kiralanan sey tasinir ise kiracimin kullanimina hazir

halde bulundurulmasi, tasinmaz ise kiracinin tasinmasina imkan verecek sekilde

BECKER Herman, (Cev: Suat Dura), isvicre Borglar Kanunu Serhi — Il. Kisim, Ankara, 1993, s. 289;
SUNGUR, Halis, Borglar Kanunu ve Tatbikati — II, Akdin Muhtelif Nevileri, istanbul, 1943, s. 75- 76;
GOKTURK, HUSEYIN A., Borglar Hukuku, 2. Kisim Akdin Muhtelif Nevileri, Ankara, 1951, s.424;
ZEVKLILER/HAVUTCU 5208 TANDOGAN, s, 109; KAHVECI, 5.107; YAVUZ, s. 262; OLGAG, s. 544,

KAHVECI, 5.107.

** TUNCOMAG, s5.734.
*'KAHVECI, 5.108.
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bulundurulmasi  kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmis olmasi icin

yeterlidir’.

Teslim zamami kira sézlesmesi ile belirlenmemisse, kira sozlesmesinin
karsilikli  sézlesme olmasi nedeniyle taraflar edimlerini aynt anda yerine
getirmelidirler. Taraflar kira ticretinin pesin olarak 6denmesine karar vermis olsalar
bile 6ncelikle kiraya veren teslim borcunu yerine getirmelidir. Kiraya veren teslim
borcunu yerine getirmedikge kira borcu dogmaz. Ciinkii aksi durumda
kiracininddemezlik defini ileri stirmesi s6z konusu olabilir’>.Satim s6zlesmelerinde
satan kisinin teslim borcuna karsilik alan kisinin de teslim alma zorunlulugu
bulunmaktadir. Bu zorunluluk kendini iiriin kirasinda da géstermektedir. Clinkt tirtin
kirasinda dakirac1 isletme borcu altinda oldugundan kiralanani teslim almakla
yukiimludiir. Ancak bu anlatilan durumlardan farkli olarak adi kira sozlesmelerinde
kural olarak bdyle bir zorunluluk yoktur. Yani adi kira sézlesmelerinde kiracinin
kiralanani teslim alma zorunlulugu yoktur. Kiraci kira bedelini &demek sartiyla
kiralanani teslim almayabilecegi gibi teslim aldiktan sonra da kiralanani birakabilir.
Ancak kiralayanin, kiralananin teslim alinmasinda yarar1 varsa kiracinin teslim alma

zorunlulugu s6z konusu olabilir®,

bbb.Teslimin Sézlesmeye Uygun Olmamasinin veya Zamaninda

Yapilmamasinin Sonuclar

Kiraya veren, kiralanani, kararlastirilan tarihte sozlesmede ©ngoriilen
kullanmaya uygun bir bi¢imde teslim etmek ve sdzlesme siiresince bu sekilde
bulundurmak zorundadir. Kiraya verenin bu yikiimliliigiine aykir1 hareket etmesi

halinde nasil bir yaptirimla kars1 karsiya kalabilecegi Tiirk Borglar Kanununun

92TANDOGAN, s. 110; YAVUZ, s. 260. “Tasinmaz kiralarinda ¢amasirhane, kurutma yeri, asansér,
bahge, kuyu gibi ortak kullanilacak yerlerden ve araglardan kiracinin yararlanmasinin saglanmasi, bu
yerlere girmesini saglayacak anahtarin kiractya verilmesi, kiracinin misafir veya misterilerinin
kiralanan yere girmesinin engellenmemesi de kiraya verenin teslim borcu kapsamindadir.” Bkz.
ZEVKLiLER/HAVUTCU, 5.209; HATEMI, Hiiseyin / SEROZAN, Rona / ARPACI, Abdiilkadir, Borglar
Hukuku Ozel B&liim, istanbul, 1992, s. 161.

93TANDOGAN, s. 110; Sézlesme iliskisinde taraflardan birinin edimi sirekli ise, stirekli edim borglusu
borcunu énce ifa etmekle yiikiimludiir; TUNGOMAG, 5.745; KAHVECI, 5.108.

*ZEVKLILER/HAVUTGU, 5.209;KAHVEC, 5.109; TANDOGAN, s. 110.
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degisik maddelerinde diizenlenmistir. Tiirk Borglar Kanunu m. 307’ye gére kirac,
kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin varligi halinde, bu ayiplarin kiraya veren
tarafindan Ggrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire icin, kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini isteyebilir. Ayrica ayibin,
kiralananin 6ngériilen kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da 6nemli
Ol¢tide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci tarafindan

sozlesmede feshedebilir.

Yargitay vermis oldugu bir kararinda kiralananin bir bsliimiiniin kullanmaya
elverigli bir bigimde ve sozlesmenin geregine uygun olarak teslim edilmemesi

halinde kira parasinin indirilmesi gerektigini belirtmistir’.

Burada tartisilmasi gereken bir konu da kiraya verenin, kiralananin teslimini
zamaninda gergeklestirmemesi durumunda temerriidiin  sartlarinin gerceklesip
gergeklesmeyecegidir. Ifa zamanindaki gecikmeye ragmen edimin sonradan ifasinin
gergeklegebilir hale gelmesi temerriidiin en énemli sart1 sayilmaktadir. Doktrindeki
bazi yazarlar, ifanin sonradan telafi edilebilirligi olarak tanimlanan bu sarttan yola
¢ikarak stirekli edimlerde ifa imkansizligi sebebiyle temerriidiin s6z konusu
olamayacagi goriistinii savunmaktadirlar. Bu goriise gore, belirli siireli bir kira
s6zlesmesinin kurulmus olmas: durumunda, kiralananin kararlastirilan tarihte degil
de ileri bir tarihte teslim edilmesi durumunda veya kira sozlesmesinin sadece
baslangi¢ tarihinin belirlendigi durumlarda, belirlenen tarihte séz konusu teslim
gergeklesmezse sonradan telafi imkaniolmadigindan teslim borcu kismen imkansiz
hale gelmektedir®®. Edimin ifasmna zamaninda baslanmamast  durumunda

uygulanacak olan bu ¢6ziim tarzi taraflarin iradelerine uygun diismezse edim,

s Davacilar, davalinin, 232 dekar tarlayi, Gglincii kisi Vakiflar idaresinden kiralayip, kendilerine
kiraya verdigini; ancak davalinin, 1977 yili igin tictinci sahislarin isgalinde olan bu yerden 32 dekarlk
kismi kendilerine teslim edemedigini bildirerek, kira parasindan 13.823 liralik kismin indirilmesini
istemiglerdir. Daval taraf, iki yildan beri bu tarlanin belli bir kisminin Uglincl kisi C. nin isgalinde
bulundugunu bildirerek delil tespiti istemistir. Yapilan inceleme neticesinde bu yerin 10 dekarlik
kisminin adi gegenin isgalinde oldugu belirlenmistir. Davacilar bu tarihte kendilerine teslim edilmis
kismi ekmisler ve C. ‘ nin isgalinde olan kismi ekememislerdir. Davali, dilekgesinde iki yildan beri C. *
ninisgalinde oldugunu kabul ettigine, davacilara 1977 tarim yili igin kiraya verildigine ve ekim
mevsiminden sonra da hala C. ‘ nin isgalinde bulunduguna gore, tarlanin 10 dekarlk kismi, davali
tarafindan ondan yararlanmaya elverisli bicimde ve s6zlesmenin geregine uygun olarak davacilara
teslim edilemediginden Yargitay teslim edilemeyen 10 dekarlik kisim igin kira parasinin indirilmesine
5!;<sarar vermistir. " Yarg. 13. HD., 2.10.1978 T., 1978/2965 E., 1978/ 3887 K. www.kazanci.com.
KAHVECI, 5.109.
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taraflarin istekleri dogrultusunda hiikiim ifade eder. Yani edimin ifasina zamaninda
baslanamamasi sebebiyle edim kismen imkansiz hale gelmis olsa bile stzlesme
icerigi itibariyle edimin sonradan telafi edilebilirligi s6z konusu ise temerriit
hiikiimleri uygulanir’’. Konuyu bir rnek ile agiklamak gerekirse, kira sozlesmesi,
kullanimin birakilmadig: stire kadar ileri bir tarihe uzatilabiliyorsa, edim sonradan ifa
edilerek telafi edilebildiginden bu durumda imkansizhiktan degil, temerriitten

bahsetmek yerinde olur®®.

Stuirekli edimin ifasina zamaninda baslanamamasini, temerriit yerine
imkansizlik ile agiklayan goriisiin temelinde, ifanin gergeklestirilemedigi siirenin geri
getirilemeyecegi diistincesinin soz konusu olmasidir. Bu diisiincenin kabulii halinde
sadece stirekli edimlerde degil ani edim yiikiimlerinde de ifanin gergeklestirilemedigi
stirenin geri getirilemeyecegi sebebiyle ifa imkansizliginin bulundugunu kabul etmek
gerekecektir’. Ayrica ifa imkansizlig, taraflarin tizerinde tasarruf yapabilecekleri bir
konu olmadigindan, bu gériis, siirekli edimin kismen veya tamamen imkansiz hale
gelmesi konusunda taraflara istekleri dogrultusunda hareket etmeye olanak
sagladigindan elestiriye agiktir. Bu durumlardan baska bu goriisiin kabul edilmesi
taraflar arasinda, ifanin gergeklestirilemedigi siire i¢in ifa imkansizhigini, kalan siire
icin ise temerriit hitkkiimlerinin uygulanmasi sonucuna yol agar. Ornek vermek
gerekirse, kiralanan tasinmaz s6zlesmede belirlenen tarihte degil de bu tarihten bir ay
sonra teslim edilmigsse, teslim edilmeyen bu bir aylik siire i¢in kismi imkansizlik,

kalan siire igin ise temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olur'®.

Bu tiir gerekgeler, siirekli edim yiikiimiiniin sonradan telafi edilebilirligi
hakkindaki gortislerin reddedilmesine neden olmaktadir. Siirekli edim yiikiimleri, ifa
zamanina uyulmadifi gerekgesiyle imkansizlasmayacak olup, sadece edimin ifasi
objektif olarak imkansiz hale geldiginde bu durum s6z konusu olacaktir. Yine asli

edim yiikiimiiniin stirekli nitelik tagidigi buna benzer sézlesmelerde de, borglunun,

*’KAHVECI, 5.109.

PHAVUTCU, Ayse, Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sézlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin Tazmini,
izmir, 1995, 5.143; KAHVECi, 5.110.

*® KAHVECI, 5.110.

' KAHVECI, 5.110.
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ifa igin kararlastinilan baslangi¢ zamanina uymamasi ya da sozlesme iliskisinin

. . s . el . 101
bitmesinden 6nce ifaya son vermesi ile temerriit hiikiimleri islemeye baslar' .

Tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde temerriide iliskin genel hitkiimler
diizenlenirken ani edimli tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler dikkate alinmistir.
Ancak s8z konusu bu hiikiimler, siirekli sézlesmelerin kendi yapisina ve onlar icin
ongdriilmiis olan 6zel diizenlemelere ters diismedigi 6lciide, siirekli sozlesmeler
i¢inde uygulanir'®®. Bu nedenle kiralananin teslimi zamaninda yapilmazsa Tiirk
Borglar Kanunu’nun 123. ve devami maddeleri uygulanacaktir'®. Yalniz kiraya

verenin temerriidii halinde kanun hitkmii geregi verilecek olan siire kisa tutulabilir'®.

""" EREN, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hiikiimleri, 19. Basi, Yetkin, Ankara, 2015, 5. 1047; HAVUTCU,

s. 144; KAHVEC], 5.110.

' Siirekli edimin ifasinda temerriit sebebiyle ifadan vazgegerek, miispet zararin tazmininin talep
edilmesi ileriye doniik olarak miimkiin olabilir. Ciinkii siirekli edim, s6zlesme siiresinin tamami igin
borglanilmistir. Bu siirenin belirli bir zaman parcasinda ifa etmeme kismi ifa etmeme olarak
nitelendirilemez, dolayisiyla kismi temerriit hiikiimleri de uygulanamaz. Mlspet zararin tazmini
talebi, s6zlesmenin kalan siiresi iginde yerine getirilmesi gereken edime iliskindir ve 0 zamana kadar
ifa edilen edimler, iadeye elverisli olmadigindan bu edimlerin iadesi de miimkiin degildir. Bunun yani
sira surekli sézlesmelerde, tazminatin miibadele teorisine gbre talep edilmesi cogu kez, siirekli
s6zlesmelerin yapisiyla bagdasmaz. Siirekli nitelikteki asli edimin karsiigini daha ¢ok periyodik olarak
6denmesi gereken bir miktar para, istisnaen de siirekli bir edim olusturur. Ancak borclunun bir
edimini ifa etmesi vazgegme yoluyla ortadan kaldirilirken, alacaklinin miibadele teorisine gore
edimini aynen ifa etme borcunun devam etmesi disilinilemez, bu sebeple alacakli sadece fark
teorisine gére miispet zararinin tazminini isteyebilir. Bu da ancak alacaklinin edimini nceden yerine
getirmemis olmasi halinde miimkiindiir.(Bkz. KAHVECi s.110, dp.191.); HAVUTCU, s. 144.

% Taraflar arasindaki kira sozlegmesi 15.1.1988 tarihinde yapilmis, sézlesmede, kiranin baslangi¢
tarihi 1.3.1988 olarak gésterilmis ve siiresinin de bir il oldugu belirtilmistir. S6zlesmenin yapildigi
sirada diikkanin baska bir kisinin kirasinda olmasi ve davacilarin da bu durumdan haberdar
bulunmalari kira sézlesmesinin ifasini mutlak olarak imkansiz kilan ve sozlesmeyi gecersiz hale
getiren bir neden olarak kabul edilemez. Ciinkii, davali kiralayanlar bu durumu bilerek diikkani
1.3.1988 giinu davacilara teslim etmeyi yiikiimlenmislerdir. Bu taahhiitgecerli olup, davalilari baglar.
Davalilar, ihtara ragmen edimlerini yerine getirmediklerinden dolayi, davacilar 24.8.1988 giinii
actiklari dava ile hem kiralananin kendilerine teslimini hem de fazla haklari sakl kalmak tizere,
teslimin gecikmesinden ve sézlesmenin yerine getiriimemesinden dolayl ugradiklari zararin
giderilmesini istemislerdir. Davalilar edimlerini zamaninda ifa etmediklerinden dolayr kusurlu
sayilirlar. Ancak, kira sézlesmesinin baslangici olan 1.3.1988 tarihinden davanin agildigr 24.8.1988
gliniine kadar olusan gecikmeden dolay! bu davada hiikiim kurulabilir. Clinki her davada, davanin
acildigi tarihe kadar gerceklesen maddi olgular hiikiim altina alinabilir. Aciklanan nedenlerle,
mahkemece 1.3.1988 tarihinden 24.8.1988 giiniine kadar gergeklesen kar yoksunlugu tazminatina
hiikmedilmesi gerekir. Davacilara ait diikkan konfeksiyon ticareti yapmak (zere kiraladiklarindan,
kendilerinin ayni zamanda diger iki diikkanda da ticaret yapmakta olmalari, hig zararlari dogmadigini
gostermez. Ciinkii davacilarin normal olarak kiraladiklar bu diikkanda da ticaret yapip kazang
saglayabilecekleri kugkusuzdur. Bu itibarla, yukarida belirtilen gecikme siiresine iliskin olarak
tazminatin kapsam ve miktarinin neden ibaret olabilecegi bilirkisi araciligiyla tespit edilerek sonucuna
uygun bir karar verilmesi gerekirken...” YHGK., 07.04.1993 T., 1993/13-45 E., 1993/153 K.;
www.kazanci.com.; KARAHASAN, s. 798; TANDOGAN, s.110; YAVUZ, s.261; KAHVECI, s.111;
ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Basi, Ankara, 2016, s.
208; Kiralayanin teslimde temerriide diismesi durumunda Tiirk Borglar Kanunu 123. Vedevamindaki
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Asil kiraya verenin davraniglari nedeniyle alt kira sozlesmesinde teslim
zamaninda yapilamayabilir. Alt kiraya veren igin teslim borcu alt kira
s6zlesmesinden kaynaklanan nispi bir yiikiimliiliiktiir. Alt kiraya veren kiraci, asil
kiraya verene kars1 sahip oldugu haklar alt kiraciya devrederek bu yiikiimliliigiinden

kaginmasi s6z konusu olamaz.

Alt kiraya veren, asil kiraya verenin alt kira sdzlesmesine uygun
davranmasini saglamakla yiikiimlii olmasi nedeniyle, alt kiraci, asil kiraya verenin
kendisine, kiralananin kullanimini devretmemesi nedeniyle alt kiraya vereni sorumlu

tutabilir'®

. Asil kiraya veren, alt kiracinin kiralanana girmesini engellemesi durumda
mutlak olarak degil de sadece alt kiraya veren igin imkansizlik olusmast nedeniyle alt
kiralayanda stibjektif bir imkansizlik kendini gsterir. Boyle bir durumda alt kiraci,
Tirk Borglar Kanunu 123. ve devami maddelerine gore alt kiraya verene
bagvurabilir. Ayrica kiralanan, alt kira s6zlesmesinin siiresi sona ermeden once alt
kiracimin elinden alinirsa, alt kirac1 yukarida ki durumda oldugu gibi Tiirk Borglar
Kanunu 123. ve devami maddelerine gére alt kiraya verenekars: harekete gegebilir.
Alt kirac1 Tirk Borglar Kanunu 125 geregi her zaman borcun ifasi ile birlikte
gecikme sebebiyle tazminat isteyebilecegi gibi ayrica borcun ifasindan ve gecikme
tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa
edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sOzlesmeden

donebilir'®,

bb.Ayiptan Sorumluluk

Kiraya verenin teslim borcunun igeriginin kapsamini kiralanani kararlastirilan
tarihte, sozlesmede amaglanan kullamma elverisli bir durumdateslim etmek ve
sozlesme stiresince bu durumda bulundurmak olusturmaktadir. Bu nedenle sozlesme

ile amaglanan kullanmay: veya isletmeyi imkansiz yapacak ya da 6nemli 6l¢iide

maddelerin uygulanacagina iliskin bkz. 3. HD., 20.09.1999 T., 1999/8869 E., 1999/ 9296
K.www.kazanci.com

""“TANDOGAN, s5.110; KAHVECI, 5.111.

K AHVECH, 5.111.

1K AHVECI, 5.111.
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azaltacak ayiplar kiraya verenin sorumlulugu altindadir'”’. Dolayisiyla kiraya verenin
kiralanan1 sozlesmeye uygun olarak teslim etmemesi ve sOzlesmenin devami
stiresince sézlesmede belirtilen kullanima uygun bir sekilde tutmamasi kiraya

verenin ayiptan sorumluluk borcunu dogurmaktadir'®®

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiraya verenin kiralananin ayiplardan sorumlulugu,
teslim anindaki ayiplar ve sonradan ortaya cikan ayiplar olmak iizere iki baslik
altinda diizenlenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 304. maddesinin birinci fikrasinda,
kiralananin 6nemli ayiplarla teslim edilmesi durumunda kiracinin, bor¢lunun
temerriidiine veya kiraya vereninkiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden
dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurulabilecegi diizenlenmistir. Ayni
maddenin ikinci fikrasinda ise kiralananin énemli olmayan ayiplarla tesliminde ise
kiracinin, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolay1 kiraya verenin
sorumlulufuna iliskin hikiimlere bagvurabilecegi hiikiim altina alinmustir.
Kiralananin sonradan ayipli héle gelmesinden sorumluluk ise TBK m.305’ te
diizenlenmistir. Bu maddenin ilk fikrasinda kiralananin sonradan ayipli duruma
gelmesi durumunda kiracinin, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini ya da zararinin giderilmesini
isteyebilecegi, ikinci fikrasinda ise 6nemli ayiplarin s6z konusu olmasi durumda

kiracinin sézlesmeyi feshedebilecegi hiikiim altina alinmistir.

Tirk Borglar Kanunu’nun iriin kirasina iliskin bdliimiinde ayiba karsi
tekeffiil borcunu diizenleyen bir hitkiim bulunmamaktadir. Ancak Tiirk Borglar
Kanunu’nun 360. maddesindeki kiraya verenin, birlikte kiralanmis tasinir seyler
varsa bunlar da iginde olmak iizere, kiralanani, sézlesmenin amacina uygun bigimde
kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir durumda kiractya teslim etme ve sézlesme
stiresince  bu  durumda bulundurma borcu ayiptan sorumluluk borcunu

icermektedir'?’,

Bazi sartlarin varligi ayiba karsi tekeffiil borcunun gergeklesmesi igin sarttir.

Kiralananda ayip olarak degerlendirilecek bir eksikligin olmasi, ayip nedeniyle

""ZEVKLILER 5.210; TANDOGAN, s.111; GOKTURK, s.425; KAHVECI, 5.112; YAVUZ, Nihat, Kira

SOzlesmesinde Kiralayanin Kiralananin Bozukluklarindan Dolayi Sorumlulugu, YD 1982, s. 187-188.
108ZEVKLILER/HAVUT(,‘U 5.242; TANDOGAN, 5.116; KAHVECI, 5.113; YAVUZ, C, s. 284; ARAL, s. 195.
KAHVECI, 5.112.
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sdzlesmede ngoriilen kullanima elverisli olmamasi''®, kiraya verenin sorumluluk
borcunun sinirlandirilmamis veya kaldirilmamis olmasi, ayibin gizli olmasi, kiracinin
ayiplar kiraya verene bildirmesi ayiptan sorumluluk borcunun gergeklesmesi i¢in

gerekli sartlardir''.

Sartlardan da anlasilacag: tizere kiraya verenin ayiptan
sorumluluk borcunun yapilacak olan kira sozlesmesi ile sinirlandirilmasi veya

kaldirilmasi s6z konusu olabilir' 2.

1 “Kiralanan yerin ayip nedeniyle kullanmaya elverisli olup olmadig), sézlesmeye gére kullanilma

amaci, yerel adetler, kiraya verenin tek tarafli olarak temin ettigi nitelikler dikkate alinarak tespit
edilir.”” Bkz. ZEVKLILER 5.211; TANDOGAN, 5.114; YAVUZ, C, s. 265; KAHVECI, 5.112.

Y Kiralananda tamiri gerektiren bir durum séz konusu oldugunda kiracinin ihtarname ile tamirin
yapilmasini talep etmesi ve kiralanan tamir edilmedigi takdirde kira sozlesmesini fesih veya bedelin
indirilmesi secimlik haklarini kullanabilecegi; ancak bdyle bir durumda kiracinin kira bedelini
6dememesi temerriit teskil eder. ” 6. HD., 28.02.1955 T. 1955/1365 E., 195/ 1150 K.
www.kazanci.com.; YAVUZ, C, s. 264; KAHVECI, 5.112.

112”Davaa, s6z konusu arsayl kati yakacaklar pazarlama isi yapiimak amaciyla davali Vakiflar
idaresinden kiraladigini; isyeri ruhsatinin Kayseri Valiligi'nin 7.10.1992 tarihli yazisi ile yasaklanmis
olmasi nedeni ile Belediye'ce verilmedigini, bdylece akitten maksat olan sekilde kiralananin
kullaniimasina mimkin olmadiginin belirlendigini 6ne sirerek kira sozlesmesinin feshinekarar
verilmesini istemistir.Davall, kira sézlesmesinin eki sartnamenin 21. maddesi hiikmiince dava hakli
bulunmadigini savunmus, davanin reddini dilemistir.Mahkemece, sdzlegsmenin 21. maddesine
dayanilarak davanin reddine karar verilmistir. Sézlesme eki olan "Kiraya Verilecek Tasinmaz Mallar
icin Genel Sartname ve ihale Tutanag" nin 21. maddesinde aynen; "Kiraci, Hiikiimet ve Belediye'den
izin almak gereken meslek ve sanatlara izin verilmemesinden veya Kanun ve nizama karsi
davranmaktan yahut kiralanan yerin belirlenen sekilde bagka yolda kullanilmasindan dolay
kiralanandan  kullanma hakki vyasaklansa dahi kiraci kirayt  6demekle yikimladir."
denilmektedir.Kiraya veren, kira konusu seyi, sézlesmede amaclanan sekilde kullanmaya elverisli
olarak, kiraciya teslim etmek ve kira siiresince, bu halin devamini saglamakla yukimltddr. Kiracinin
kira sézlesmesindeki amaci kiralananda kati yakacaklar pazarlama isi yapmaktir. Nitekim bu amacin
gergeklesmesi icin taraflarin kargilikli iradeleri kiralananin "Kati Yakit Pazarlama isi" igin kullanilacag
sozlegmeye Ozellikte yazilarak somutlastiriimis ve netlestirilmistir.Oyleyse; kiralananda bu nitelikte is
yapilabilmesi isin ruhsat saglanmasi davali kiralayanin asli edimi oldugunda kuskusuzdur. Kiralananin
ayiplani kiralayanin tekeffiili altindadir. Bu ayiplar, kiralananin akitle glidiilen amaca uygun bicimde
kullaniimasini veya isletilmesini imkansiz kilacak ya da bu kullanma veya isletmeyi 6nemli 8l¢lide
azaltacak ayiplardir. Olayimizda kiralananin akitte giidiilen amaca uygun bigimde kullanilmasini
engelleyen ayip; kati yakacak pazarlama isi icin Vilayet Makaminin yasaklama karari altinda ruhsat
verilememesi seklinde ortaya ¢ikan hukuki ayiptir.Kural olarak kiralayanin ayiba karsi tekeffiil borcu;
sézlesme ile Sinirlanabilir veya kaldirilabilir. Fakat sorumluluktan kurtulma sarti iki halde gegerli
olmaz. Bunlar; kiralayanin hilesi veya agir kusurunun varligidir. Burada davali kiralayanin Vilayet
Makaminin kati yakacaklar ve sivi yakit isi ile istigal edilmesi yasagina iliskin kararinin varhigini
arastirma ve sorusturma yapmadan tasinmazini, kiraya gikarmasi agir kusurunu gosterir. O nedenle
sozlesmenin 21. maddesindeki sorumluluktan kurtulma sarti hukuken gegersizdir, davaciyi
baglamaz.Tim aciklanan yasal nedenler dosyadaki delillerle karsilastirildiginda; sézlesmenin 21.
maddesinin hiikiimsiiz oldugunun kabuli zorunludur. Su durum karsisinda daval kiralayan kira
sozlesmesi veya yasa geregi olan kiralanani szlesmenin amacina uygun kullanmaya elverisli halde
davaci kiraciya teslim borcunu yerine getirememis durumdadir. O halde davaci sézlesmeyi feshe,
verdigi teminat ve kira bedelleri ile menfi zararini ( yaptigi masraflari ) davalidan istemeye yetkilidir.
Mahkemece agiklanan yasa maddelerinin uygulanmasi disiinlilmeden sézlesmenin 21. maddesindeki
kiralayanin ayiba kars tekeffilini kaldiran kosula gegerlik taninip davanin reddine karar verilmesi
usule ve yasaya aykiridir.”” 13. HD.,06.12.1994 T., 1994/10123 E., 1994/ 10964 K. www.kazanci.com.;
ZEVKLILER 5.213; TANDOGAN, 5.123; KAHVECI, 5.112.
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Kira s6zlesmesinin devamli bir szlesmeolmasi nedeniyle s6zlesmedeki ayiba
karsi tekeffiil borcu, kira s6zlesmesinin devami siiresince ortaya ¢itkan ayiplar da
igermektedir'"®. Kira s8zlegmesinin devamu siiresince kiralanan taginmazda ortaya
¢ikan ayiplar, kiracinin kusuru disinda ortaya cikabilecegi gibi zarar kiracinin
kusuruyla da ortaya ¢ikabilir. S6z konusu zarar kiracinin kusuru nedeniyle ortaya

¢ikarsa kiraci bu duruma katlanmak zorundadir''“.

Biitiin bu anlatilanlar dogrultusunda, alt kiraci da, kiralanani kendisine kiraya
veren asil kiracinin sézlesmeden ve kanundan dogan haklarina sahip oldugundan,
kiralanandaki bir kusur nedeniyle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ayiptan sorumluluk

hiikiimlerine bagvurabilir'">,

113"Davacu binanin 1-2-3-4. katlarini pansiyon isletmek {izere davalidan kiraladigini, davalinin

yazihane olarak kullandigi yeri miizikli birahane ve restoranta déniistlirdigling, ayrica binanin ortak
yerlerini de yaptigi birahane ve restoranta ilave ettigini, pansiyonun &n tarafini masa, tabure,
hoparldr ve tentelerle kapattigini, su deposu ve hidroforun kullanimini kendi isyerine hasrettigini 6ne
slirerek, haksiz isgal ve el atmasinin 6nlenmesine karar verilmesini istemigtir. Davali; davacinin ayni
konuda agmis oldugu dava sonucunda istemi karsilanarak kira parasinin tenziline karar verildigini, o
nedenle artik davacinin eski hale getirme talebinde bulunamayacagini savunmus, davanin reddini
dilemistir. Mahkemece; davalinin ortak yerlere el atmasinin 6nlenmesine karar verilmistir. Hikim,
davali tarafindan temyiz edilmistir. Hemen belirtelim ki, kiralananin sézlesme amacina uygun bicimde
kullanmaya elverisli duruma getirilmemesi de maddi bir ayip olarak kabul edilmesi gerekir. Yine, kira,
devamli bir akit oldugundan; kiralayan, akdin devami siiresince kiracinin bir kusuru olmaksizin
ortaya cikan ayiplardan sorumludur. Kiracinin bir kusuru olmaksizin, kiralanan, sézlesmede glidiilen
amaca goére kullanma miimkiin olmayacak duruma diistiigl veya yararlanma 6nemli 8lgiide azalacak
bir hale geldigi durumda kiraci, ayibin giderilmesi i¢in kiralayana uygun bir siire verir ve bu siire
icinde giderilmedigi takdirde kiracinin iki secimlik hakki veya basvurabilecegi yollar ortaya ¢ikar. Bu
secimlik haklardan biri, Gicretten uygun bir miktarin indirilmesi; ikincisi ise, akitten riicu hakkidir.” 13,
HD., 05.12.1994 T., 1994/9668 E., 1994/ 10845 K. www.kazanci.com.; Halbuki satim sézlesmesindeki
ayiba kars tekeffiil, yalnizca hasarin gegmesinden 6nce mevcut olan ayiplar icin gegerlidir;
ZEVKLILER 5.210; TANDOGAN, 5.114; KAHVECI, 5.113; YAVUZ, C, s. 264; YAVUZ, N, s. 195; Acik hava
sinemasi olarak kiralanan tasinmaza bitisik diger bir tasinmazda yapilan kazi sonunda kiralananin
kullanilmaz hale gelmesi (YHGK. 18.05.1983 T., 1980/4-1732 E., 1983/532 K. www.kazanci.com. )
veya yangin sebebiyle tasinmazin tamire ihtiyac duymasi kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu
icerisindedir.

"ZEVKLILER 5.211.

“*KAHVEC, 5.113.
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aaa.Ayip Tiirleri

Satim sozlesmelerinde oldugu gibi kira sézlesmelerinde de maddi-cismani
ayiplarla, ekonomik ayiplarla ve hukuki ayiplarla''® karsilagilabilir. Ayrica satim
s6zlesmesinden  farkli olarak kira sozlesmesinde manevi ayiplarla''da

karsilasilabilir''®.

Kira sézlesmesinde karsilagilabilecek ayiplardan olan manevi ayiplar'"?,
kiracinin kiraya verenle veya {igiincii kisilerle olan iliskileri nedeniyle kiralanan
seyin kullanilma fonksiyonunu azaltmaktadir. Bundan dolayi, kiraya verenin ayiba
kargt tekeffiil sorumlulugu, kiracisini rahatsiz etmekten uzak durmadan baska diger
kiracilarin veya tglincti kisilerinde kiracty1 rahatsiz etmesine engel olmayr da

kapsamaktadir'?°.

Durumun kosullar1 dikkate alinarak meydana gelen hangi olaylarin manevi
ayip olusturacag: tespit edilmelidir. Duman ve koku yayma, giirlilti yapma gibi
durumlardan baska bakim, satis ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu 6l¢iide,
kiraya verenin ve onun belirledigi ticiincii kisinin kiralanani gezip gérmek istemesi,
acil tamir durumu s6z konusu degilken kira sozlesmesi devam ettigi asamada
kiracinin oturdugu kisimda insaat ¢alismalari yaptirmasi rahatsiz edici durum olarak
nitelendirilir.Acil tamir durumunda bile kiraci, kira sozlesme geregi kullanmadaki

azalma nedeniyle kiraya verenden tazminat isteme hakkina sahiptir'?,

Hat) yakacak pazarlama isi igin kiralanan yerde, Vilayet Makaminin yasaklama karari altinda ruhsat

verilememesinin hukuki ayip oldugu hakkinda bkz. 13. HD.,06.12.1994 T., 1994/10123 E., 1994/

10964 K. www.kazanci.com.; ZEVKLILER 5.210; KAHVECI, s.113.

7 Manevi ayiplar, kira sozlesmesinin niteligi geregi ortaya ¢ikmasi olasi olan ayiplardir. Bkz.

TANDOGAN, s.112.

"®ZEVKLILER 5.210; TANDOGAN, 5.112; KAHVEC, 5.113.

BILGE, s. 151; TANDOGAN, s.112; KAHVECI, s.113, Manevi ayip terimi yerine rahatsiz edici

durumlar veya ayipta kullanilabilir.

120 “Kiralayanin, ayni binadaki bir baska, dairesinin, randevuevi olarak kullanildiginin sugiistii

yapilarak tespit edilmesi, tasinmazda bulunan baska dairelerde de képek havlamasi ve komsularin

rahatsiz edici davranislarinin bulunmasi hallerinde, kira s6zlesmesiyle giidiilen amaca uygun sekilde

kullanma imkansizlagtigindan, kiraci fesihte hakhidir.”” 13. HD., 12.04.1996 T., 1996/3139 E., 1996/

i?ga K. www.kazanci.com.; ZEVKLiLER 5.211; TANDOGAN, s.112; KAHVECI, 5.114; FEYZIOGLU, 5.522.
TANDOGAN, 5.112 - 113; KAHVECI, 5.114.
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bbb.Kiralananin Gézden Gegirilmesi ve Ayiplarm Bildirilmesi

Tirk Borglar Kanunu’nun kira sézlesmesine iliskin hiikimlerinde, kiracinin
ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarini kullanabilmesini, kiralanan gbzden gegirme
ve kiraya verene bildirme sartlarina baglayan herhangi bir mevcut diizenleme sz
konusu degildir. Bunun nedeni kira sézlesmesinin devamli nitelige sahip olmasi ve
kiracinin  sézlesme boyunca ortaya ¢ikan ayiplart  kiraya verene Kkars
ileristirebilmesidir'?.Bu duruma ragmen kiracinin, ayip ortaya ¢iktiginda kiraya
verene karsi herhangi bir bildirimde bulunmayip kira sdzlesmesinin dolacag: tarihe
kadar bekleyip o tarihten sonra bildirimde bulunarak tazminat istemesi s6z konusu

olamaz'??

. Dolayisiyla kiraci, kiralananda ayip ortaya ciktiginda kiraya verene
bildirimde bulunmak zorundadir. Aksi halde ortaya ¢ikan ayip nedeniyle dogan
haklardan vazgegmis sayilir. Ayrica zamaninda yapilan bir bildirimle ayibin tespit
edilmesi kiracinin kiralanani ne durumda teslim almigsa, kira s6zlesmesinin
bitiminde o durumda geri verme ve bu konudaki ispat yukimliiliigli bakimindan
onem tasir. Daha da 6nemlisi bildirme yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen kiraci ayip
nedeniyle dogan haklardan vazgegmis sayilacagi gibi kiralanan seyin tamir
edilmemesi nedeniyle kiraya verenin ugradig zararlari da gidermek zorundadir'®,
Tiim bu anlatilanlar dogrultusunda kira s6zlesmesinde, gozden gecirme yiikiimliliigi

bulunmamakla beraber, zamaninda bildirimde bulunulmalidir' %>,

Ornek vermek gerekirse, tasinmaz kirasinda su borusunda kacak olmasi
durumunda, alt kiract bu durumu alt kiraya verene bildirmeyip bu nedenle de yer
dosemeleri kalkmus ve rutubet olusmussa, alt kiraya veren tasinmazin maliki olmasa
da zarara ugramustir. Ciinkii asil kiraya veren, su borusundaki kagagin zamaninda

tamir edilseydi tasinmazinin bu ¢apta bir hasar gérmeyecegi gerekcesine dayanarak

"’TANDOGAN, 5.115; KAHVECI, 5.114;YAVUZ, N, 5.199.

123”Davacunln,10/01/1966 gunli noter ihtarinda, 8 nolu dairenin teslim edilmedigini, kalorifer isinin
halledilmedigini ve asansériin de islemedigini, bu ylzden ugranilan zararin tazmini ve noksanlarin 15
guin icinde giderilmesi gerektigini bildirmis ise de, kira siiresi iginde s6zi edilen maddeye dayanarak
hakkini kullanmamistir. S6zlesme, kendisinin temerriide ve davalinin istegi iizerine, istanbul 4. icra
Tetkik Merciinin 26/01/1967 giin, esas 966 - 761 karar 1967 - 21 sayih karariyla feshedildikten sonra
tazminat isteyemez.” 13. HD., 30.09.1976 T., 1976 / 1762 E., 1976 / 6242 K. www.kazanci.com.;
KAHVECI, 5.114.

" TANDOGAN, 5.116; KAHVECI, 5.115.

ZEVKLILER 5.212; KAHVECI, 5.115; TANDOGAN, s.116.
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alt kiraya verenden tazminat isteyebilir. Dolayistyla alt kiraya verenin bu tazminat
oraninda zarari dogacaktir. Bu durumda alt kiraci, eylemleri nedeniyle alt kiraya
vereni asil kiraya verene kars: yiikiimlii hale getirmektedir. Alt kiracida asil kiraya

verene kars1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 49. maddesi geregi yiikiimlii olur'?¢.

ccc.Ayip Halinde Kiracimin Haklar

Tirk Borglar Kanunu’nun 306 vd. maddelerinde belirtildigi iizere ayip

halinde kiracinin segimlik haklari vardir'®’

. Bu se¢imlik haklar, ayibin giderilmesini
isteme hakki, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini talep hakki,
zararin giderilmesi talep hakki ve fesih hakkidir'?®. Zararin giderilmesi disindaki
haklar birlikte talep edilemez olup, bu haklardan sadece biri talep edilebilir. Ancak
zararin  giderilmesi talep hakkina tek basina veya diger haklarla birlikte

basvurulabilir'®’.

Kiraci, kiralanandaki ayiplarmn uygun bir siirede giderilmesini kiraya
verenden talep edebilir. Bu siire igerisinde séz konusu ayiplar giderilmezse kiraci,
kiraya veren hesabina ayiplar1 giderebilir. Kiraci, kiraya veren adina giderdigi bu
ayiplar nedeniyle ortaya ¢ikan alacagini kira bedelinden indirebilir. Kiraya veren
kiralananin ayipli olmasindan dogan zararlari Tiirk Borglar Kanunu’nun 308.

maddesine gore kiraciya 6demek zorundadir'*’.

Kiralanandaki ayiplar, kiralananin teslim alinma aninda mevcut olabilecegi
gibi, teslim alinmasindan sonrada ortaya ¢ikabilir. Tiirk Borglar Kanunu’nun ilgili
bolimii bu ayrim dikkate alinarak diizenlenmistir. Ayiplar kiralananin teslim
alinmasindan sonra ortaya ¢ikmissa Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 305°¢ gorekiraci, kiraya

verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim

128 KAHVECI, 5.115.

TANDOGAN, s.116; KAHVECI, 5.115; YAVUZ, C, s. 266; YAVUZ, N, s. 201; HATEMI / SEROZAN /
ARPACI s. 164.

"%ZEVKLILER 5.214; KAHVECI, s.115; TANDOGAN, s5.116.

ZEVKLILER 5.214.

TANDOGAN, 5.120; KAHVECI, 5.116; YAVUZ, C, s. 267; YAVUZ, N, s. 202; ZEVKLILER 5.214; HATEMI
/ SEROZAN / ARPACI s. 165,
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yapilmasini ya da zararinin giderilmesini isteyebilir.Onemli ayiplarin varligi halinde
ise kiracimin s6zlesmeyi fesih hakki saklidir. Kiracinin bu madde kapsaminda kiraya
verenden  ayiplarin  giderilmesini  isteyebilmesinin  veya fesih  hakkim
kullanabilmesinin usul ve sartlari Tiirk Borglar Kanunu m. 306” da belirtilmistir. Bu
madde kapsaminda kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede
giderilmesini isteyecektir. Bu siire igerisinde ayip giderilmezse kiraci, ayibi kiraya
veren hesabma giderebilecek ve bundan dogan alacagimi kira bedelinden
indirebilecektir. Kiracinin sézlesmeyi feshedebilmesi iginde séz konusu ayibin,
kiralananin &ngoériilen kullamima elverigliligini ortadan kaldirmasi ya da énemli
olgide  engellemesi ~ gerekmektedir. ~ Aksi  halde  kiract  sozlesmeyi
feshedemeyecektir'®'. Kiraci, s6z konusu ayiplarin  belli bir siire igerisinde
giderilmesinden ve s6zlesmenin feshinden farkli olarak kira bedelinden ayipla
orantili bir indirim yapilmasini da talep edebilir. Tiirk Borglar Kanununun 307.
maddesi bu konuyu diizenlemistir. Bu maddede kiraci, kiralananin kullanimini
etkileyen ayiplarin varhigi halinde, bu ayiplarin  kiraya veren tarafindan
Ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire igin, kira bedelinden ayipla
orantili bir indirim yapilmasini talep edebilir denilmektedir. Biitiin bu anlatilanlar
¢ergevesinde kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikge kiralananin ayipl

olmasindan dogan zararlari kiraciya 6demek zorundadir.

Ayiplarin kiralananin teslim alinma zamaninda mevcut olmasi hali ise, Tiirk
Bor¢lar Kanunu m. 304’te diizenlenmistir. Bu madde ayiplarin 6nemli olmas: veya
olmamasi haline gére iki farkli diizenleme yapmistir. Buna gére kiralananin énemli
ayiplarla teslimi hélinde kiraci, borglunun temerriidiine bagvurabilecegi gibi kiraya
verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna
iliskin hiikiimlere de bagvurabilir. Diger durumda yani kiralananin énemli olmayan
ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolay1

kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere bagvurabilir.

Tirk Borglar Kanunu’nun 301. maddesinde kiraya verenin teslim borcu
diizenlenmis olup, bu maddede konut ve gatili isyeri kiralarinda, kiraya verenin

kiralanani teslim ve sozlesme siiresince bu sekilde bulundurma yikimluligiintin,

131

TANDOGAN, s.123; KAHVECI, s.116; YAVUZ, C, s. 268; ZEVKLILER s.217; KARAHASAN, s. 829;
YHGK., 03.06.1972 T., 1972 / 4-1048 E., 1972 / 357 K. www.kazanci.com.
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kiraci aleyhine degistirilemeyecegi; diger kira sozlesmelerinde ise kiraci aleyhine
genel islem kosullar yoluyla bu hilkkme aykir1 diizenleme yapilamayacagi hiikiim
altina alinmistir. Bu sebeple konut ve gatili isyeri kiralarinda kiraya verenin,
kiralanandaki ayiplardan sorumlu olmayacag: kararlastirilamaz, diger kira
sozlesmelerinde ise genel islem kosullariyla olmadigi siirece bu diizenlemenin
aksinin kararlastirilmast miimkiindiir'*?. Dolayisiyla alt kira sozlesmesinde,
kiralananda ortaya ¢ikacak ayiplar nedeniyle alt kiraya verenin sorumlu olmayacagi
hiikiim altina alinabilecegi gibi alt kiraya verenin sorumlulugunun sadece asil kiraya
verenin alt kiraya verene karst sorumlu oldugu durumlarda séz konusu olacagi
seklinde de bir diizenleme yapilabilir'®. Bu nedenle taraflar, s6zlesme serbestisi
¢ercevesinde alt kiraya verenin ayiba kars: tekeffiil ile sorumlu olmayacagini alt kira

sdzlesmesinde diizenleyebilirler.

Uriin kirasinda da, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu nedeniyle

kiracinin bagvuru yapabilecegi se¢imlik haklar1 da olagan kiradakiyle aymidir'**.

b.Zaptan Sorumluluk

Zapt, Uglincti kisi tarafindan, kiralananda kiracinin haklar ile bagdasmayan
bir hak ileri siirtilmesidir. Bu durumda kiraya veren, kiracinin ugradig1 zararlari
gidermekle yiikimlidiir. Tirk Borglar Kanunu bu durumu Uglincti  kisinin
s6zlesmenin kurulmasindan 6nce veya sonra iistiin hak sahibi olmasina gore iki

grupta diizenlemistir'*>.

aa.GergekZapt

Uglincti  bir kisinin, kiraya veren ve kiraci arasinda yapilan kira

sozlesmesinden Once mevcut olan bir hakka dayanarak kiracinin haklariyla

B2KAHVECI, 5.116.

KAHVECI, 5.116.
PAKAHVECI, 5.117; YAVUZ, C, s. 342.
" KAHVECI, 5.117; YUCER, s. 802.

133

34



bagdasmayan bir iddiada bulunmasi durumunda kiraya veren, kiracinin bildirimi
lizerine hukuki uyusmazlhigi iistlenmeye ve kiracinin ugradigr her tiirlii zaran
gidermekle yiikiimliidiir'*°. Bu zararin giderilmesi igin kiraya verenin kusurlu olmasi

sart degildir'’.

Kiracinin tiglineti kisinin iddiasimi kiraya verene bildirmek zorundadir. Aksi
halde ortaya ¢ikacak zarardan kendisi sorumludur'®®. Bu durum Tiirk Borglar
Kanunu m. 318’ te diizenlenmistir. Bu maddede kiracinin, kendisinin gidermekle
yukimli olmadigi ayiplari kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiktimli

oldugu; aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumlu olacag1 diizenlenmistir.

Alt kiraya verende alt kiraciya karsi zaptan sorumluluk hiikiimleri ile
sorumludur. Burada tartisilmasi gereken konu alt kira sdzlesmesinin séz konusu
oldugu durumda, kiralanan {izerinde hak iddia eden lglincti kisi asil kiraya
verenseTiirk Borglar Kanunu m.309 uygulanacak midir? Alt kira s6zlesmesinin
taraflar alt kiraya veren kirac1 ve alt kiracidir. Bu nedenle asil kiraya veren alt kira
sozlesmesinin taraflar1 karsisinda {igtincti kisi durumundadir. Alt kira sOzlesmesine
taraf olmamasina ragmen asil kiraya veren kiralanan {izerinde ayni veya sahsi hakka
sahiptir. Bizim de katildigimiz doktrindeki goriise gore,asil kiraya verenin hem alt
kira sozlesmesinin taraflar1 karsisinda iigiincii kisi konumunda olmasi hem de
kiralanan tizerinde ayni veya sahsi bir hakka sahip olmasi nedeniyle Tiirk Borglar

Kanununun 309. maddesiburada uygulanmalidir. Dolayisiyla asil kiraya veren sahip

BDinlenen davaci taniklarinin agik beyanlarina gére, gerceklesen kira s6zlesmesine dayanarak
davacinin koyun siiriisiinii otlatmak lzere tasinmaza gétlrmesi Uzerine, baska kdyler halkinin
kendisini bu yerden yararlanmaktan engelledikleri kesinlikle anlasiimaktadir. Bu bakimdan davacinin
kira konusu yerden bir siire icin dahi yararlanmadigl gergeklesmistir. Hatta,durumun davali
kiralayana bildirmesi iizerine, davalinin -ben burayi sana kiraya verdim, sen ne yaparsan yap- demek
suretiyle Borglar Kanununun ilgili hiikiimlerine acikca muhalefet ettigi yine tanik beyanlari ile sabittir.
Su halde davali kiralayanin, kira s6zlesmesinin kendisine ylkledigi, gercek anlamda bir teslim ve
yararlanmaya uygun bulundurma borcunu yerine getirmedigi acik ve secik olarak anlasiimaktadir.
Oysa kiralayan teslim mikellefiyetini tam yerine getirmedikge, kiranin pesin édenmesi sart edilen
hallerde dahi kira alacagi dogmaz. Kaldi ki taraflar arasindaki sézlesme yukarida anilan teslim borcu
yerine getirilmedigi icin davaci tarafindan feshedilmistir. O halde, davaci haksiz iktisap kurallarinca
davali kiralayanin pesin aldigi kirayi istemekte haklidir ve mahkemenin de yukarida anilan
gerekcelere uygun diisen 6detme karan dogrudur ve karar anilan nedenlerle onanmalidir.””
YHGK.,30.09.1981 T., 1981/ 3-372 E., 1981 / 657 K.www.kazanci.com.

“"HATEMI / SEROZAN / ARPACI s. 167; KAHVEC], 5.117.

URAL CINAR, Nihal, Tiirk Borglar Kanununda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, On iki Levha Yayincilik, istanbul, 2014, s. 178; TANDOGAN, 5.125;
KAHVECI, 5.117; ZEVKLILER 5.218; GUMUS, Mustafa Alper, “Yeni”” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa
Gore Kira Szlesmesi (TBK m. 299-356), 2. Basi, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2012, s, 138.
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oldugu sahsi veya ayni hakka dayanarak kiralanan iizerinde bir iddiada bulunursa, alt
kiraya veren alt kiracimin bildirimi tizerine hukuki uyusmazlig1 lstlenmeye ve

kiracinin ugradigi her tiirlii zarari gidermekle yiikiimludiir'*®.

bb.Ger¢ek Olmayan Zapt

Uglincti  bir  kisinin, kiraya veren ve kiraci arasinda yapilan kira
s6zlesmesinden sonra, kiralanan tizerinde ayni bir hak iddia etmesi durumu gergek
olmayan zapt olarak nitelendirilmektedir'®®, Tiirk Bor¢lar Kanununun 310.
maddesinde kira sozlesmesininkurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir
sebeplekiraya verenin elinden ¢ikmasi durumunda'®’, yeni malikin kira
sozlegmesinin tarafi olacagi diizenlenmis; kamulastirmaya iliskin hiikiimler sakli
tutulmustur. Ayni kanunun 311. maddesinde de kira s6zlesmesinin kurulmasindan
sonra ligiincii bir kisi, kiralanan tizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak elde

etmesi durumunda kiralananin el degistirmesine iliskin diizenlemenin kiyas yoluyla

uygulanacag hiikiim altina alimustir'*?,

Ttirk Borglar Kanunu’nun 312. maddesinin tasimnmaz kiralarinda, s6zlesmeyle
kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlagtirilabilinecegi diizenlenmistir.
Taginmaz kiralar1 tapu siciline serh edildigi takdirde, yeni maliklere veya serhten
sonra kurulacak ayni haklarin sahiplerine karsida ileri striileceginden, ayni hak

sahibi bu kisilerin bu duruma uymas: gerekecektir'*’.

% KAHVECI, 5.118.

YUCER, s. 802.

YAVUZ, Nihat, Kiraya Verilen Taginmazin Bir Baskasina (Ugtincii Kisiye) Devredilmesi Halinde
Kiracinin Haklari, YD. 1197, C. XXIll, S. 1-2, 5.97.
“2URAL CINAR, s. 180; TANDOGAN, 5.126; KAHVECI, 5.118; ZEVKLILER 5.219; HATEMI / SEROZAN /
ARPACI s. 169; KARAHASAN, s. 831; YAVUZ, C, s. 269; YAVUZ, N, (Kiracinin Haklari) s. 85; AYDINLIYIM,
s. 45,
143 Tapudaki kiraci lehine serhlerin, tasinmazi sonradan edinen yeni maliki de baglayacag yéniinde
bkz. YHGK., 10.02.1965 T., 1965 / 458 E., 1965 / 90 K. www.kazanci.com.; Davacilar, davali ile
aralarinda yapilan kira s6zlesmesinin tapuya serh verilmesini istemis olmalarina ragmen davali siiresi
icinde gbrev ve yetki itirazinda bulunarak esasa cevap vermis ve karsilik dava olarak da sézlesmenin
feshini talep etmistir. Mahkeme, esas davayi kabul ve karsilik davayi reddetmistir. Tapu kaydina serh
verilmesi istenen tasinmazin Beykoz ilcesi sinirlari icinde bulundugu hakkinda bir uyusmazlik yoktur.
Tasinmazin aynina iliskin davalarin HUMK.’ nun 13. maddesi uyarinca, bulundugu yer mahkemesinde
bakilacagi, bunun kamu duzeniyle ilgili olmasi nedeniyle resen gbzetilecegi de yasa geregidir. Usuliin
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Kira sézlesmelerinden dogan kiracinin kiracilik hakkinin tapuya serh edilmesi
hususunda siire a¢isindan kanunda herhangi bir siirlama getirilmemistir. Dolayisiyla
s6z konusu bu hakkin alim, 6nalim ve geri alim haklarindan farkli olarak on yildan
fazla bir siire igin verilmesi kanun agisindan  herhangi bir aykirilik teskil
etmemektedir. Ayrica yukarida belirtildigi tizere Tiirk Borglar Kanunu’nun 312.
maddesiagik bir sekilde kiracilik hakkinin tapu siciline serhi i¢in taraflar arasinda bu

konuda bir s6zlesmenin varligini sart kosmustur'*,

Biitin bu anlatilanlar ¢ergevesinde alt kira sozlesmesinin tapu siciline serh
verilebilme olasilig1 var midir? Alt kira sozlesmesinin tapu siciline serh verilebilmesi
konusunda kanunla hiikiim altina alinmis herhangi bir diizenleme bulunmamasina

ragmen doktrinde, malikin onay vermesi sartina istinaden alt kira sOzlesmesinin de

14. maddesi uyarinca, karsilik davada asil davanin bakildigi yer mahkemesinde gériilecektir. Davali
hem gérev hem de yetki itirazinda bulunmustur. Bu gibi hallerde &nce gbrev konusunun ¢dziimi
gerekir. Dava niteligi itibariyla Usuliin 8. maddesinde sayillan sulh mahkemesinin gérevine giren
islerden olmadigi icin asliye mahkemesinde gorilmesinde usule aykirihk yoktur. Biitiin sorun yetki
konusunun ¢éziimlenmesidir. Yasa koyucu Usuliin 13. maddesinin 2. fikrasinda davanin tasinmaza
iliskin olmasi igin tasinmaza ait bir hakkin ileri sirllmesini yeterli gérmiis, o hakkin ayni olmasi
gerektigi sartini aramamistir. MK.” nun 919. maddesi sicile serh verilecek sahsi haklar arasinda kira
sozlesmesini de saymistir. Sahsi haklar kiitiige serh edilmekle ayni niteligi almaz, ancak tasinmazi
sonradan iktisap edenlere karsi ileri siiriilme olanagini saglar. Bu sahsi hakka dayanan dava
kazanildigi takdirde tapu kiitiigii bakimindan bir degisiklik hasil eder. Bu yénleriyle serhe iliskin
davalarin taginmazin aynina miiteallik davalar olarak kabulii gerekir. Bu nedenle Usuliin 13. maddesi
esas alinarak istanbul Mahkemesi'nin yetki yéniinden dava dilekgesinin reddine karar vermesi
gerekirken bu cihet géz éniinde tutulmaksizin isin esasina iliskin karar vermesi dogru degildir. 14.
HD.,21.05.1980 T. 1980 / 1561 E., 1980 / 2841 K. www.kazanci.com.; KAHVECI, s.120;
KARAHACIOGLU, Ali Haydar, Tahliye Davalari, Ankara, 1984, s5.14; SUNGUR, s. 88, SAYMEN, Ferit
Hakki / ELBIR, Halid Kenan, Tiirk Esya Hukuku Ayni Haklar, istanbul, 1954, s. 168; GOKTURK, s. 427;
ESENER, Turhan / GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, 6. Basi, Yetkin, Ankara, 2015, s. 94; GURSQY, Kemal
Tahir / EREN, Fikret / CANSEL, Erol, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, 1978, s. 293; AYBAY, Aydin / HATEMI,
Hiseyin, Esya Hukuku, 4. Basi, Vedat, istanbul, 2014, s. 144; UNAL, Mehmet, Sekli Esya Hukuku, 7.
Basi, Ankara, 2015, s. 280; TEKINAY, Selahattin Sulhi / AKMAN, Sermet / BURCUOGLU, Haluk /
ALTOP, Atilla, Tekinay Esya Hukuku, C.I, Zilyetlik - Tapu Sicili - Miilkiyet, istanbul, 1989, s. 379;
HATEMI, Hiiseyin / SEROZAN, Rona / ARPACI, Abdiilkadir, Esya Hukuku, istanbul, 1991, s. 439;
OLGAG, s. 592; HATEMi / SEROZAN / ARPACI s. 159.

™ Kiracinin tek tarafli olarak sézlesmenin tapuya serh edilmesini istemesinin hukuki dayanaginin
olmadigina iliskin olarak bkz. 4. HD., 22.01.1971 T., 1971/11404 E., 1971/ 673 K. www.kazanci.com.;
RENDA / ONURSAN, s. 558; TANDOGAN, s.132; HATEMI / SEROZAN/ ARPACI, (Esya), s.379;
ZEVKLILER, s. 221; SUNGURBEY, ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kutigline Serhi, istanbul, 1963, s.46;
ERTAS, Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikimlerine Gore Esya Hukuku, 8. Basi, Segkin, Ankara,
2008, s. 191; “ Kiranin tapuya serh verilmesi sozlesmesi, kiradan ayri bir s6zlesmedir.Kiranin tapuya
serhi kira sGzlesmesinin unsurlarindan degildir. Serh anlasmasinin kira sOzlesmesinde yazili olmasi,
her iki anlasmanin ayri ayri anlasmalar olma niteligini etkilemez. iflas masasi kira sOzlegsmesi ile bag
ve kiralanani geri alma hakkina sahip degilse de; miiflisin iflastan 6nce ustlendigi tapuya serh
yUkimlGltguni, baska bir ifade ilesahsi hak niteligindeki bu alacagin masadan aynen yerine
getirilmesini isteyemez.” bkz. 13. HD., 17.01.1989 T., 1989 / 6697 E., 1989/ 103 K. www.kazanci.com.
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tapuya serh verilebilecegi kabul gdrmektedir'®. Tiirk Borglar Kanunu’nun 312.
maddesinegére kira sézlesmesinin serh verilebilmesi i¢in taraflar arasinda bu konuda
bir sdzlesmenin varligiin gerekli oldugundan daha énce bahsetmistik. Ancak kiraya
veren taginmazin maliki degilse, taraflar arasinda yapilan bu sézlesme tek basina
yeterli olmayip, alt kira s6zlesmesinin tapu siciline serh edilebilmesi i¢in ayrica
tasinmaz malikinin de onay vermesi gerekir'*’. Alt kira sdzlesmelerinin biiyiik bir
kisminda alt kiraya veren kiralananin maliki olmadigindan alt kiraya veren ile alt

kiraci arasindaki sézlesmeden baska malikinde onay: gerekmektedir.

Alt kira s6zlesmesinin s6z konusu oldugu durumlarda, alt kiraya veren ile alt
kiraci arasinda alt kira sozlesmesinin tapuya serh verilmesi konusunda bir
s6zlesmenin olmasi ve bu sozlesmeye de kiralananin malikinin onay vermesi alt
kiracinin kiracihk hakkinin tapuya serhi icin yeterlidir. Ancak asil kiraya veren
kiralananin maliki olmadig1 durumda alt kira sOzlesmesinin tapuya serhi igin onayi
gerekli midir? Serh verilebilmesi igin gerekli kosullarin taraflar arasinda serhe iliskin
bir sdzlesme yapilmasini ve kiralananin maliki tarafindan bu duruma onay verilmesi
olarak agiklamistik. Doktrinde KAHVECI ve AYAN 1n ileri stirdigli ve bizimde
katildigimiz goriise gére alt kira sozlesmesinin tapuya serhi i¢in bu kosullarin
olusmasi yeterli olup, malik olmayan asil kiraya verenin onayina gerek yoktur'*’,
Malikin, alt kiraya veren ile alt kirac1 arasinda tapuya serh i¢in yapilan sdzlesmeye

onay vermesi yeterlidir.

Malik, her ne kadar alt kira s6zlesmesinin tapuya serh edilmesine onay
vermis olsa da, bu onay sebebiyle ayni olarak kuvvetlendirilmis etkiyle sorumlu
olmaz.Ciinktimalik ile alt kiraci arasindahukuki bir iliski mevcut degildir.
Dolayistyla malikin, alt kiraciya kars1 herhangi bir yikiimltltigii yoktur. Herhangi bir
yukiimliltgli olmayan malikin, ayni olarak kuvvetlendirilmis etkiyle yiikiimliiliik

altina girmesi beklenemez'*®,

“*TANDOGAN, 5.159; KAHVECI, 5.121.
“*TANDOGAN, s5.132; KAHVECI, 5.121.

7 AYAN, Mehmet, Esya Hukuku — 1, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 12. Baski, Konya, 2015, s. 302; KAHVEC],
s.121.
148 H

KAHVECI, 5.121.
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Alt kira sézlesmesi, asil kira sdzlesmesinden bagimsiz olsa da aradaki hukuki
iligki geregi alt kira s6zlesmesinin tapuya serh edilerek tigtincii kisilere karsi ileri
stirtilebilmesi i¢in asil kira s3zlesmesinin de tapuya serh edilmesi gerekir.
Kiralananin maliki degismesi halinde asil kira s6zlesmesi tapuya serh edilmemisse
yeni malik kira sozlesmesini sona erdirebilir. Eger kira sdzlesmesi tapuya serh
edilirse kiralanan tizerinde serhten sonra miilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan
tglincll kisiler kira sdzlesmesinden dogan haklarimi kiralanan iizerinde kiraciya
kullandirmak ve bu duruma katlanmak zorundadirlar'®’. Kiralanani, tapuya serh
ettirilmis kira s6zlesmesine dayanarak kullanan kiraci, ti¢tincti bir kisiyle alt kira
sézlesmesi yapmasi halinde; serhten sonra miilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan
lgtinci kisiler alt kiracinin kullanimina da izin vermek zorundadirlar. Cuinki alt kira
sozlesmesi asil kira sézlesmesine uygun olarak yapildigindan asil kira sOzlesmesi
igin tapuya verilen serh alt kira sozlesmesi icinde gecerlidir. Bunun neticesinde
tasinmazin malikinin’degismesi, asil kira sozlesmesinin serh edilmesi nedeniyle alt

kiracinin kiralanandan yararlanma hakkini simirlamaz'>’.

Alt  kiracinin, {iglincti kisilerin  sonradan kazandigi ayni haklardan
etkilenmemesi igin asil kira sozlesmesinin tapuya serh edilmesi gerekmektedir.
Sadece alt kira sozlesmesinin tapuya serh edilmesi tek basina alt kiraciy:
korumamaktadir. Sadece alt kira sézlesmesinin tapuya serh edilmesi durumunda asil
kira sozlesmesine hukuki bir etki olmayacagindan tasinmazin el degistirmesi
durumunda yeni malik asil kira sozlesmesini feshedebilecektir. Bu durumda alt
kiracinin  kiralanandan dogan kiracilik haklari zarar gorecektir. Bunun 6niine

gegebilmek igin asil kira sozlesmesinin tapuya serh edilmesi gerekmektedir.

s “Dosya icinde tasdikli rnegi konulan ve evvelki malikle davali banka arasinda 15/10/1953 tarihli

noterlikge resen tanzim edilmis bulunan kira sézlesmesinin hususi sartlar hanesinin 2. maddesinde
(Kira miiddetinin hitaminda banka arzu ettigi takdirde ayni sartlarla binada 8 sene daha oturabilir.)
sarti mevcuttur. isbu kira sézlesmesinin BK. nun 255. maddesi uyarinca tapu siciline serh verildigi
tapu idaresinin 08/11/1962 tarihli karsit 6rneginden anlagiimaktadir. Yine kira sézlesmesine gore ilk
kira siiresi 30/10/1961 tarihinde sona ermis ve dava ise 08/11/1962 tarihinde ve mevcut sarta
nazaran ikinci kira devresi tamamlanmadan acilmig bulundugu ve tapudaki serhin yeni maliki de
baglayacagi hususlari nazara alinmaksizin yazli sekilde hikim tesisi yolsuz ve temyiz itirazlari
yerindedir.” 6. HD., 16.01.1964 T., 1963 / 7287 E., 1964 / 180 K. www.kazanci.com. ; TANDOGAN,
5.133; KAHVECI, 5.122; HATEMI / SEROZAN / ARPACI, (Esya), s.383; ERTAS, s. 190.

"% KAHVECI, 5.122.

39



c.Kiracinin Aciklama Yiikiimliiliigii

Alt kiracinin kiralanan: alt kiraya verenden mi yoksa asil kiraya verenden mi
kiraladig1 sorusunun cevabi kiralananin kullamm hakkinda bazi degisiklikler
meydana getirmektedir. Bu nedenle alt kiracinin kiralanani kullanma siiresi asil kira
s6zlesmesine baglidir. Dolayisiyla alt kiraciya kiralanam kiraya verenin alt kiraya
veren mi yoksa asil kiraya veren mi olmasi 6nemarz etmektedir. Asil kiraya veren ile
kiraci arasinda imzalanan asil sézlesmenin taraflarin karsilikli anlasmalaryla veya
herhangi bir nedenden &tiirii sona -erme hali bu durumu ok iyi bir sekilde
agiklamaktadir. Clinkii asil sézlesmenin sona ermesi halinde alt kira sézlesmesindeki
kalan stirenin bitmesi beklenmeksizin alt kiraci kiralanam geri vermekle
yiikiimlidir'®'. Bu  tiir olaylarla karsi karsiya kalinmamasi ve magduriyet
yasanmamast igin alt kiraya veren yani kiraci, alt kiraciya, sézlesmeyi malik sifatiyla
yapmadigini kendisinin de kirac1 oldugunu yapilan sézlesmenin alt kira sozlesmesi
olacagini dolayisiyla onunda alt kiraci olacagi konusunda agiklama yapmasi gerektigi

alt kiracinin béyle bir yiiktimliiliigiiniin oldugu kabul edilmektedir'*?.

Kiraci, alt kiraciya karst yukarida belirttigimiz yiiktimliiliigiinii yerine
getirmedigi takdirde culpa in contrahendo nedeniyle sorumlulugu ortaya ¢ikmaktadir.
Kiracimin yiikiimliiliiglinii yerine getirmemesi olayinda alt kira sozlesmesi taraflar
arasinda gegerli bir sekilde kurulmustur. Ayrica alt kiraya verenin alt kira
s6zlesmesine aykir1 bir davranigi da yoktur. Zaten alt kiracinin kiralananin kullanim
stiresi dolmamis olmasina ragmen asil sdzlesmenin herhangi bir nedenle sona
ermesiyle birlikte kiralanani geri teslim etmesi alt kira s6zlesmesinin niteliginden
kaynaklanmaktadir. Biitiin bu anlatilan durumlarda aykirilik olmamasina ragmen alt
kiraci, alt kira sozlesmesinin yapilmasi sirasinda alt kiraya veren tarafindan
sozlesmenin alt kira s6zlesmesi olacagi konusunda bilgilendirilmemisse, alt kiraya
veren sdzlesme Oncesi ylikiimliliigiinii yerine getirmemesi nedeniyle ortaya ¢ikan

zarardan sorumludur'>’.

151

KAHVECI, 5.123.
KAHVECI, 5.123.
153 KAHVECI, 5.124.
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d.Yan Yiikiimliiliikler

Alt kiraciya kars: alt kiraya verenin sahip oldugu yan yiikiimliiliiklere, asil
kira sozlesmesindeki yan yiikiimliiliiklerle ayn1 hiikiimler uygulanir.Ornegin, ikinci
derecedeki eksiligin giderilmesi bir yan yiikiimliiliiktiir. Ciinkii bu eksiklik bir yan
yiikiimliliiktir. Burada énemli olan ve tizerinde durulmas: gereken sey asil kiraya
verenin alt kiraya verene karsi bu yiikiimliiliikleri yerine getirip getirmedigine
bakilmaksizin alt kiraya verenin yani kiracinin alt kiraciya karst bu yiikiimliliikleri

yerine getirmeye mecbur olmasidir'>*.

B.Alt Kiracinmin Haklar1 ve Borglar:
1.Alt Kiracinin Haklan

a.Kiralanani1 Kullanma Hakk

Kiracinin,  kiralanani  kullanma  hakkikirasézlesmesinin niteliginden
kaynaklanmaktadir. Ciinkii niteligi itibariyle kira sdzlesmeleri kullandirma ve
yararlandirma amaciyla yapilmaktadirlar. Daha 6ncede birgok yerde degindigimiz
gibi, alt kira sozlesmeleri, asil kira sdzlesmelerinden bagimsiz olmakla beraber
taraflar benzer hak ve borglara haizdir. Bundan dolay: alt kiracinin da kiralanan
kullanma ondan yararlanma hakk: vardir'>®. Bu hak nedeniyle alt kiraci, alt kiraya
verenden kiralanan1 kararlastinilan tarihte, s6zlesmede Ongoriilen kullanmaya
elverisli bir bigimde teslim edilmesini ve kira siiresince bu durumda

bulundurulmasini isteyebilir'*®.

134 KAHVECI, 5.124.
" YUCER, s. 804; KAHVECI, 5.124.
KAHVECI, s.124.
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Alt kiraci, kiralanani alt kira s6zlesmesine uygun olmak sartiyla istedigi
sekilde kullanabilir'’. Bunun smnirmi asil kira sozlesmesindeki kiracinin, asil kiraya
verene karsi sahip oldugu kullanma hakki belirler. Yani alt kiracinin kiralanan
kullanim hakki, kiracinin kullanim hakkini gegcemez'®, Ayrica alt kiracinin, alt kira
sozlesmesinden kaynaklanan kullanim hakki kiralananin tamami icin degil de bir
kismi i¢in gegerliyse alt kiraci sadece kendisine kiralanan kisim tizerinde

159

kullanmahakkini kullanabilir'>”. Bu durumda alt kiraci kiralananin tamami lizerinde

bu hakkini kullanamaz.

b.Kiralanam Bir Baskasina Kiralama Hakki

Konuyla ilgili Tiirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinde diizenleme
yapilmistir. Bu maddenin birinci fikrasinda kiracimin, kiraya verene zarar verecek bir
degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen veya kismen baskasina
kiraya verebilecegi, kullanim hakkini da baskasina devredebilecegi hiikiim altina
alinmistir. Ikinci fikrasinda ise kiracinin, konut ve catili isyeri kiralarinda, kiraya
verenin yazili rizasi olmadikga, kiralanam baskasina kiralayamayacagi, kullanim
hakkint da devredemeyecegi hitkiim altina alinmistir. Son fikrasinda ise alt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan baska bi¢imde kullandig1 takdirde kiracinin, kiraya
verene karsi sorumlu olacagi, bu durumda kiraya verenin, kiracisina kars1 sahip
oldugu haklar alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana kars1 da kullanabilecegi

belirtilmistir'®.

Alt kira s6zlesmesinin nitelik itibariyle kira s6zlesmesi oldugundan daha 6nce
bahsetmistik. Dolayisiyla yukarida bahsetmis oldugumuz hiikiim alt kira
sozlesmesine niteligi itibariyle uygulanma alani bulacagindan, alt kiraci kiralanani

bir baskasina kiraya verebilir. Bu nedenle alt kiranin birden fazla yapilmasi hukuka

157

KAHVECI, 5.124; ZEVKLILER s5.238.

YAZMAN, s. 16; KAHVECI, 5.124; EROL, s. 68; ARIKAN, 5.25.
EROL, s. 68; ARIKAN, 5.25; YAZMAN, s. 19; KAHVECI, 5.124.
" YUCER, s. 804; KAHVEC, 5.125.
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161

uygundur ™. Ancak yeni kiraci olacak kisinin, kiray1 6deme giiciiniin olmast ve kira

sozlesmesini ayni sartlarla {istlenebilecek olmasi nemlidir.

c.Tazminat isteme Hakki

Kiracinin alt kira sdzlesme yapmaya hakki olmamasina ragmen alt kira
sozlesmesi yapmasi halinde alt kiraciya kars1 kullandirma borcunu yerine
getiremeyecektir.  Yiikiimliiliigiinii  yerine getiremeyen kiracidan, alt kiracinin
tazminat isteme hakki vardir'®®. Bu konuya daha once kiracinin alt kira
s6zlesmesinden dogan borglarinda deginmistik. Tekrardan deginecek olursak alt
kiraya veren kiracimin alt kira sozlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmedigi her durumda alt kiracinin tazminat isteme durumu s6z konusu olur.
Kiracinin bu duruma sebebiyet vermemesi igin sézlesmeden dogan yiiktiimliiliiklerini

yerine getirmelidir.

Ayrica alt kiraci, kendi kusuru disinda kiralananda ortaya ¢ikacak ayiplarin
giderilmesini isteme hakkina haiz oldugu gibi 6nemli sayilacak tamiratlarin

yapilmasini da isteme hakkina haizdir'®’.

Biitiin bu anlatilanlar bir biitiin olarak degerlendirildiginde alt kiracinin alt
kiraya veren karsisindaki haklari, alt kiraya veren kiracinin asil kiraya veren
karsisindaki haklarindan farkli olmadig: ortaya ¢ikmaktadir'®. Asil kiraya verenin
asil kira sozlesmesi nedeniyle alt kiraya veren olan kiraciya kiralanan seyin kullanimi
konusunda verdigi haklardan, alt kiracida alt kiraya vereni sorumlu tutabilir. Bundan
dolay1 alt kiraci, alt kiraya verenin kiralanan sey Uzerindeki haklarin aynisina haiz

olur'®,

Bir 6rnekle durumu agiklamak gerekirse; alt kiraya veren asil kiraya
verenden kiralanan seyin kullaniminin kendisine birakilmasini isteme hakkina sahip

olmasi nedeniyle alt kiracida alt kiraya verenden kiralanan seyin kendisine

"' TANDOGAN, 5.156; YAZMAN, s. 20: ARIKAN, s. 25; YUCER, s. 804; KAHVECI, 5.125.

EROL, 5. 69; ARIKAN, s. 24; BECKER, s. 289; YUCER, 5. 804; KAHVECI, 5.125.
183 KAHVEC, 5.124.
% KAHVECI, 5.125.
%> KAHVECI, 5.125.
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birakilmasini isteyebilir. Ayrica alt kiraci kiralanan seyin kotii kullanilmamasi
konusunda hem alt kiraya verene hem de asil kiraya verene karsi sorumludur. Bu
sorumluluk alt kiraya verene karsi aralarinda yapilmis olan alt kira s6zlesmesi

nedeniyle, asil kiraya verene karsida s6zlesme dis1 sorumluluk nedeniyle ortaya
¢ikmaktadir'6®,

2.Alt Kiracinin Borglan

Alt kiraci, alt kiraya verene karsi, kira parasini 6deme borcunu, sézlesmeye
uygun davranma borcunu ve alt kira s0zlesmesinden dogan diger yan
yiktmliliiklerini yerine getirmekle sorumludur'®’. Aksi halde bundan dogan

zararlari alt kiraya verene karsi tazmin etmek zorunda kalir,

Alt kiracinin borglar1 hakkinda agiklama yapmadan Once, alt kiracinin alt kira
sozlesmesi yapacagi asamada alt kira sozlesmesi yapmanin uygun olup olmadigi
veya alt kira sézlesmesi yapma yasaginin bulunup bulunmadigi konularinda alt
kiracinin aragtirma yapma yiiktimliiliig{iniin olup olmadigi konusuna deginmekte
yarar olacaktir. Alt kiraci ile alt kiraya veren arasinda alt kira sOzlesmesinin
yapilmasiyla birlikte alt kiraya veren kiralanan seyli alt kiraciya devretme
ylktimliligi altina girmektedir'®®. Asil kiraya verenin alt kira sozlesmesine onay
verip vermemesi alt kira s6zlesmesinin yapilmasindan sonra ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenle asil kiraya verenin alt kira sozlesmesine onay vermemesi halinde alt
kiracinin yapabilecegi tek sey alt kiraya verenden zararinin karsilanmasini talep
etmektir. Alt kiracinin asil amaci zararin karsilanmasi olmay1p, alt kira sézlesmesinin
yerine getirilmesi oldugundan alt kiraci, alt kiraya vereni arastirmali ve asil kira
sozlesmesinden bilgi almalidir'®, Biitiin bunlara ragmen alt kiraci i¢in bu konuda

0zen ytikiimliiligii oldugunu iddia etmek dogru degildir.

1% KAHVECI, 5.125.
%7 KAHVECI, 5.125.
KAHVECI, 5.125.
KAHVECI, 5.125.
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a.Kira Parasini Odeme Borcu

Kira sézlesmesi hukuki niteligi itibariyle, tam iki tarafa bor¢ ylikleyen ve
ivazli bir sézlesmedir. Alt kira sézlesmesinin de niteligi itibariyle kira s6zlesmesi
olmasi nedeniyle,alt kira s6zlesmesi de tam iki tarafa borg ylikleyen bir sézlesmedir.
Dolayistyla alt kiraci kiralanan seyin kullanilmasina karsilik alt kiraya verene alt kira

s0zlesmesinde belirlenen kira parasini 3demek zorundadir' "

Alt kira sozlesmesi, alt kiraya veren kiraci ile alt kiraci arasinda
yapilmaktadir. Dolayisiyla alt kiraci, alt kira sdzlesmesinden dogan kira parasini
ddeme borcunu kiraciya ifa etmelidir. Alt kira s6zlesmesindeki hukuki iligki kiraci
ile alt kiract arasinda kurulmaktadir. Alt kiracinin sonradan asil kiraya verenle
s6zlesme yapmis olmasi veya hukuki iliskiye girmis olmasi alt kiraya verene karsi
olan kira parasini 6deme borcunu sona erdirmez'’". Asil kiralayan, alt kiracidan kira
borcunun kendisine §denmesini talep edemez. Burada tartisilmast gereken konu alt
kiracinin kira borcunu asil kiraya verene 6deme yapmast miimkiin midiir? Alt
kiracinin boyle bir 6deme ile yani asil kiraya verene yapacagi ddeme ile borcundan
kurtulmasi s6z konusu olabilir mi? Asil kiraya veren, kiracimin temerriidii nedeniyle
asil kira sozlesmesini sona erdirmek istediginde alt kiracinin asil kiraya verene kira
borcunu demesi séz konusu olabilir. Asil kira sdzlesmesi sona erse dahi alt kira
szlesmesinin gegerliligine herhangi bir etkisi olmaz. Ancak asil problem asil kira
sozlesmesinin sona ermesiyle kiracinin kiralanan iizerindeki haklarinin da sona
ermesidir. Clinkii kiracimin kiralanan iizerindeki haklarinin sona ermesiyle alt
kiraciya karsi olan yiikiimliliiklerini yerine getiremeyecek olup, bunun neticesinde
alt kiraci kiralanani alt kira sézlesmesine uygun bir sekilde kullanamayacaktir. Biitiin
bunlara ragmen alt kiraci, kira borcunu asil kiraya verene 6deyebilirse kiralanani

kullanamama sorunu ortadan kalkacaktir'’%.

Daha 6ncede belirttigimiz gibi, alt kiraci, alt kira sozlesmesinden dogan kira

borcunu alt kira sézlesmesinin diger tarafi olan alt kiraya verene karsi ifa etmelidir.

170

TANDOGAN, 5.165; YUCER, s. 805; KAHVECI, 5.126; HATEMIi / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s
173; ZEVKLILER, s. 229; OLGAG, s. 615; YAVUZ, C, 5. 283.

v TANDOGAN 5.158; KAHVECI, 5.126; YUCER, s. 805; ARIKAN, s. 25; EROL, 5.70; FEYZIOGLU, s. 488.
KAHVECI 5.126; YUCER, s. 805.
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Alt kiracinin, sézlesmenin tarafi olan alt kiraya verene karsi kira borcunu ifa etmesi
sozlesmenin gegerliligi ve devami igin gereklidir. Asil kiraya veren, alt kira
s6zlesmesinin tarafi olmadifindan ona yapilan 6deme alt kiracimin borcunun ifa

edildigi anlamim tasimaz'”.

Alt kiract iki sekilde asil kiraya verene kira borcunu ifa ederek alt kira
s6zlesmesinden kaynaklanan yiikiimliiltigiinden kurtulabilir. lk olasilikta, kisisel bir
edim olmayan borcun tigtincii kisi tarafindan yapilmasidur. Ugtincii kisinin alacakliya
ifas1 borglunun bilgisi ve muvafakati ile olabilecegi gibi borglunun bilgisi ve
muvafakati disinda da olabilir. Borglunun bilgisi ve muvafakati disinda iigiincii
kisiye yapilan 6demede borglunun borcunu sona erdirir. Kural olarak alacaklinin
Ugtincll kisi tarafindan yapilan 6demeyi reddetmesinde hukuki yarar1 yoktur' ™. Alt
kiraya veren kiracinin, asil kira sozlesmesi nedeniyle asil kiraya verene olan kira
borcu kisisel bir edim olmadig igin alt kirac Ugtincti kisi olarak asil kiraya verene
ddeme yaparak asil kiracinin borcunu sona erdirir. ikinci olasilikta ise, alt kiraci
uygun bir bedel karsiliginda asil kiraya verenin asil kiracidan olan kira alacagini
kendisine temlik ettirebilir. Temlik yapildiktan sonra alt kira sozlesmesinden
kaynaklanan kendi kira borcunu temlik aldig1 kira alacag: ile takas yaparak kira

borcunu sona erdirir' 7.

Burada anlatmis oldugumuz iki olasiligin gerceklesebilmesi igin alt kira
s0zlesmesinden kaynaklanan alt kira borcunun asil kira sozlesmesinden kaynaklanan
kira borcundan ya daha fazla olmas: ya daesit olmasi gerekmektedir. Aksi durumda
yani asil kira s6zlesmesinden kaynaklanan kira borcunun alt kira borcundan fazla
olmasi halinde alt kiracinin yapacag: 6deme borcun sadece bir kismini kapatacaktir.

Bu durumda asil kiraya verenin almasi gerektigi kira parasinda kismi odeme

' KAHVECI, 5.126.

Y% ifanin Uglincl kisi tarafindan yapilmasi durumunda t¢ olasilik kargimiza gikar. ilk olasilikta borglu
tglincl kiginin ifasina karsi ¢tkmaz. Bu durumda alacakl ifayl kabul etmek zorundadir. Aksi halde
temerriide dlismis olur. ikinci olasilikta borglu, Gglinci kiginin ifasina karsi ¢tkmaktadir. Buna ragmen
alacakli ifay kabul etmekteyse alacakliya yapilan ifa borgluyu borcundan kurtarir. Uglincii olasilikta
borglu Uglincii kisinin ifasina karsi ¢tkmakta ve alacakli da sunulan ifayl kabul etmemektedir. Bu
durumda Uglnc kisinin ifa girisimi sonugsuz kaldigi gibi alacakl da temerriide diismez. Ancak li¢lincii
kisinin borcun ifasinda dogrudan bir menfaati varsa, edim konusu izerinde ayni bir hakkinin olmasi
veya kendisinin de miteselsil borglu veya kefil sifatiyla borgtan sorumlu olmasi gibi, alacakli ve
!o?grglunun_muhalefetine ragmen borcu ifa edebilir.(Bkz. KAHVEC s. 127, dp.260); EREN, s. 888.

KAHVECI, 5.126.
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gergekleseceginden asil kiraya veren kira s6zlesmesini sona erdirebilecektir'’®
Ancak alt kiracinin biitiin bu durumlara ragmen 6demesi gerektigi alt kira borcundan
daha fazlasini da asil kiraya verene Odeyerek sézlesmenin sona erdirilmesine engel
olmasi s6z konusu olabilir. Alt kiraci borcundan daha fazla 6deme yapmasi halinde,
yapmis oldugu fazla 6demeyi alt kira s6zlesmesinin diger tarafi olan alt kiraya
verenden yani kiracidan tahsil etmesi gerekmektedir. Bdylece alt kiraci, asil kiraya

o " [ .. v . 177
verene yapacag fazla 6demeyi kiracidan alamama rizikosunu da iistlenmektedir'”’.

Alt kiracinin, taraf olmamasina ragmen asil kira sdzlesmesinden dogan kira
borcunu 6demesindeki tek amag asil kiraya verenin alt kiraya veren ile arasindaki
asil kira sozlesmesini ayakta tutarak kiralanandan menfaatleri dogrultusunda
yararlanmaya devam edebilmektir. Alt kiracinin, alt kira sozlesmesinden
kaynaklanan kira borcunu alt kiraya verene degil de asil kiraya verene 6demesinde
ne alt kira s§zlesmesinde ne de asil kira sozlesmesine aykir1 bir durum soz konusu
degildir. Ciinkii alt kiraya veren, alt kirac1 ile bu sdzlesmeyi yaparken bu durumun
farkindadir. Her seyden ¢nemlisi ise alt kiracinin kira borcunu, bor¢lu oldugu alt
kiraya verene degil de asil kiraya verene ddemesi kira parasini 6deme diistincesinde
olmayan alt kiraya verene zorla 6deme yaptirilmasi sonucunu da beraberinde

getirmektedir' %,

b.Kiralanam Sézlesmeye Uygun Olarak Ozenle Kullanma Borcu

Kiracinin, kiralanani, s6zlesmeye uygun olarak dzenle kullanmak ve kullanim
amacina uygun sekilde kiralanandan yararlanmak zorunda oldugu Tiirk Borglar
Kanunu’nun ilgili maddelerinde hiikiim altina alinmustir. Ozenle kullanma borcuna
aykirilik teskil edebilecek hareketlere; kiracinin, kiralananin &ziine etki edebilecek

veya varhigini tehlikeye sokacak davranislarda bulunmasi, kiralananda sOzlesme

8 KAHVECI, 5.127.

Y7 KAHVECI, 5.127.
8 KAHVECI, 5.127.
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- .. s 179 .
sonrasinda etkisinin devam edecegi degisiklikler yapmasi drnek olarak

. e 1
verilebilir'®’,

Alt kira sozlesmesi de niteligi itibariyle kira sozlesmesi olmasi
nedeniyle alt kirac1 da alt kira s6zlesmesine uygun olarak kiralanani kullanmak ve
ondan yararlanmak zorundadir.Daha dnce de belirttigimiz gibi alt kira s6zlesmesi asil
kira sdzlesmesinden bagimsiz olmasina ragmen alt kiraci asil kira sozlesmesindeki
kullanim amacindan farkl: tiirde bir sey yapamaz. Tirk Borglar Kanunu’nun 322.
maddesi bu konuda agik bir hiikiim icermektedir. Bu maddede alt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan baska bicimde kullanmasi halinde kiracinin, kiraya
verene karsi sorumlu olacagi, bu durumda kiraya verenin, kiracisina karsi sahip
oldugu haklar alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana kars1 da kullanabilecegi
hiikiim altina alinmistir. Dolayisiyla alt kiracinin kiralanani s6zlesmeye uygun olarak
kullanmamasi halinde alt kiraci ile alt kiraya veren asil kiraya verene kars: birlikte
sorumludur. Asil kiraya veren alt kiracidan kiralanani sézlesmeye uygun olarak
kullanilmasim  talep edebilecegi gibi sozlesmeyi sona erdirerek tazminatta

isteyebilir'®!.

Kiraci, kiralanandan kullanim amacina uygun bir sekilde yararlanmak

zorundadir'®. Ancak kanun koyucu adi kirada kiracinin kiralanan seyi kullanim

17 “Yargitay bir kararinda binaya zarar olmayan agaglarin kiraci tarafindan kestirilmesinin,
kiralananin fena kullanilmasi ve daimi zarar mahiyetinde degerlendirilmesi gerektigi yéniinde karar
vermistir.”” 6. HD.,18.05.1953 T., 1953 / 4733 E., 1953 / 2968 K. www.kazanci.com.

" Kiracinin kiralananda kopek beslemesi (YHGK., 07.04.1982 T., 1982/6-499 E., 1982/334 K.
www.kazanci.com. ), kiralananda kendi yararina degisiklikler yapmasi (YHGK., 08.10.1982 T., 1982/6-
721 E., 1982/829 K. www.kazanci.com. ), kiraladig) dairede odun kirmasi (YHGK., 20.04.1966 T.,
1966/448 E., 1966/120 K.www.kazanci.com. ), kiralananda kusuruyla yangin cikarmasi (6. HD.,
15.03.1984 T., 1984/3094 E., 1984/3937 K. www.kazanci.com. ) yargitay tarafindan 6zenle kullanma
yikimlalGgiine aykiri davranislar olarak kabul edilmistir. Kiralananin kendiliginden bakima muhtag
hale gelmesi durumunda s6zlesmeye aykirihktan s6z edilemeyecegine iliskin olarak bkz. 6.
HD.,18.09.1986 T., 1986 / 8091 E., 1986 / 9965 K. www.kazanci.com.; TANDOGAN, s.141; HATEMI /
SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), 5.198; ZEVKLILER, s. 232; SUNGUR, s. 89; FEYZIOGLU, s. 574;
KAHVECI, 5.128; YUCER, s. 805; YAVUZ, C, 5. 276.

"' TANDOGAN, 5.158; YUCER, s. 805; KAHVECI, 5.128; EROL, s. 70.

®2Kiralanan asli kullanimi bakimindan, ilk kiraya verildigi durumunu esas itibariyle muhafaza
etmektedir. Davaya konu olan bodrum kat halen banka arsivi olarak kullanilmaktadir. Bu katin
salonuna yalniz o subede galisan memurlarin 68le lzere yararlanmalari igin yemek masasi konulmasi
ve memurlarin burada sadece 6gle yemegi yemeleri, bagimsiz bélimiin beslenme yeri veya lokanta
olarak kullanildig seklinde kabul edilemez. Glinkd, tapu sicilinde mesken olarak yazili bodrum katin
ve vasfini kaybettiginin kabul edilebilmesi icin oraya harigten, yani o banka subesinde ¢alisanlarin
disinda kalan kimselerin gelip onlarla birlikte yemek yemeleri ve bu suretle ayni binada oturan diger
kat maliklerini bu gelis-gidisleri sirasinda rahatsiz edip onlari huzursuz birakmalari ve hatta onlarin
hareket serbestilerini kisitlamalari gerekir. Halbuki, dava konusu olayda ise, tapu sicilinde magaza
olarak kayith olup davali bankanin sube olarak kullandigi bélimiin icinde asag kattaki bodruma
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amacina uygun olarak ondan yararlanacagi konusunda agtk bir diizenlenme
yapmamuistir. Yasal diizenleme olmamasia ragmen igtihatlarla kiracinin kiralanani
kullanim amacina uygun olarak kullanacag: kabul edilmistir'®3, Ayrica kiralanan
yerin ne amagla kullanilacag: konusunda kira sozlesmesinde herhangi bir hiikiim
bulunmamasi durumu da Yargitay tarafindan ¢6ziime kavusturulmustur. Yargitay bu
durumda s6z konusu kiralanan yerde kanuna, ahlaka ve adaba aykiri olmayan her
tiirld isin yapilabilecegini vermis oldugu kararlarda belirtmistir. Ancak kiralanan
yerde kanuna ve ahlaka aykiri olmayan her tiirli isin yapilabilmesi i¢in Kkira
sdzlesmesinde kullanim amacinin belirtilmemis olmasi tek basina yeterli degildir. Bu
sartin gergeklesmesinin yaninda kiralanan taginmazin yer ve nitelik olarak yapilacak

ise uygunluk sartinin da gergeklesmesi gerekmektedir'®*,

Kirac1 ile birlikte siirekli olarak kiralanan yerde oturacak kisiler kira
sozlesmesiyle sinirlandirilabilir. Kira sozlesmesiyle sinirlandirilan kisilerin disinda
baska kisilerin devaml: olarak kiralanan yerde kalmalari da kullanim amacina aykir

durum olusturmaktadir'®’, Ayrica sunu da belirtmek gerekir ki kiracinin kiralanan

agilan ézel yerden bir merdivenle inildigi ve bu suretle de dava konusu bodrum katinin mesken olma
6zelligini aynen muhafazaya &zen gosterildigi ve o bankada calisan memurlarin genel koridorla
irtibati olmayan ve mesken mahrumiyetini zedelemesi mimkiin bulunmayan sube icindeki &zel
merdivenden asagiya inerek haricten pismis olarak gelen yemekleri sadece 6gle vakti yemekle
yetindikleri ve ayrica o kismin yine kira akdi geregince davali bankanin arsivi olarak kullanildigi ve
fazla evrakinin o kata yerlestirilen dolaplarda eskisi gibi muhafaza edildigi, o maksatla kullaniimakta
devam olundugu anlasiimaktadir. Yargitay yasal dayanaktan mahrum oldugu kadar, iyi niyet
kurallariyla da bagdasmayan bu davanin reddine karar verilmesini onamistir.”” YHGK., 05.05.1982 T.,
1981/ 289 E., 1982 / 473 K. www.kazanci.com.

3 Yargitay vermis oldugu kararlarda mesken olarak kiralanan yerin bir vyerin depo olarak
kullanilmasini (YHGK., 22.03.1978 T., 1978 / 6-223 E., 1978 / 259 K. www.kazanci.com. ), hastane
olarak kiralanan yerin hukuk isleri yapiimasini (YHGK., 20.12.1961 T, 1961/ 6-120 E.,, 1961 / 85 K.
www.kazanci.com. ) kullanim amacina aykin kullanma olarak kabul etmektedir. TANDOGAN, s. 144,
FEYZIOGLU, s. 576.

" TANDOGAN, 5. 144; KAHVECI, 5.128.

' “Kiralanan yerin dikis yurdu olarak kullanilacagi ve bu dairede kontrat sahibinden baskasinin
oturamayacagi kararlastiriimis ise kiraci ile birlikte ana, baba ve kardesinin oturmasi sdzlesmeye
aykirihk olusturmaktadir.” YHGK., 21.11.1962 T., 1962 / 6-99 E., 1962 / 70 K.www.kazanci.com.; “
Kira s6zlesmesinde birlikte oturacagi gosterilmeyen ergin ve hastanede hemsire olarak ¢alisan baldiz,
aile fertlerinden degildir. Kiralanana kira s6zlesmesi yapildiktan sonra geldigi ve enistesi ile birlikte
oturmaya basladigi anlasiimaktadir. Resit olup hastanede hemsire olarak ¢alismakta bulunmasina
gore, ayri bir ev tutmak imkanina sahiptir. Enistesinin yaninda barinmasi icabeden kimselerden
degildir resit olan baldizin Tiirk gelenek ve gdreneklerine gére enistesi yaninda oturmasinda &rf ve
adetlerden bulunmamaktadir. Hayat pahaliliginin bu oturmaya imkan tanimasi olanaksizdir. Baldiz,
enistenin yaninda muvakkat oturmamaktadir. Yapilan ihtara ragmen bu oturma dnlenmemis ve
aksine aile ferdi olarak oturmasini kanuni oldugu ileri siiriilmiistir. Baldizin belirtilen sekilde akde
aykin olarak kiralananda oturacaginda israr edilmektedir. Bu durum akde aykiriligin mevcut
bulundugunu kabul edilmek gerekirken aksinin kabulii ile yazili sekilde red karari verilmesi usul ve
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yerde toplumun tepkisini cekebilecek ahlaka aykirt hareketlerde de bulunmasi

kullanim amacina aykirilik teskil etmektedir'®®.

Uriin kirasinda, adi kiradaki durumun aksine kiracinimn kiralanan1 kullanim
amacina aykirt olarak kullanamayacagi agik bir diizenlemeyle hiikiim altina
alinmistir. S6z konusu hiikiim Tiirk Borglar Kanunu’nun 364. maddesinin birinci ve
ikinci fikralarinda yer almaktadir. Bu maddeye gore kiraci, kiralanani Ozgiilendigi
amaca uygun ve iyi bir bigimde isletmekle, &zellikle iiriin vermeye elverisli bir
durumda bulundurmakla yiikiimlii oldugu gibi kiraci, kiraya verenin izni olmaksizin,
kiralanamin igletme usuliinii, kira stiresinin bitiminden sonra etkisi goriilebilecek
bicimde degistirmesi de miimkiin degildir. Bag: tarlaya doniistirmek, bir sinai
isletmede yeni béliimler yaparak bagka makineler yerlestirmek isletme tarzini
degistirmeye yonelik 6mekler olarak verilebilir. Tarim usullerinde degisiklik

yapilmast ise arazinin gelecek yillardaki veriminin diismemesi sartina baghdir'®’.

Tiurk Borglar Kanunu’nun 365. maddesinin birinci fikrasina gore kiraci,
kiralananin bakimini geregi gibi saglamakla yiikiimltidiir. Ayni maddenin ikinci
fikrasinda ise kiracinin, yerel adete uygun olarak kii¢iik onarimlar1 yapmak, bozulan
veya kullanilmayla yok olan diisiik degerli aragve gereglerin yerine yenilerini

koymak zorunda oldugu diizenlenmistir'38,

Kiraci, 6zenle kullanma borcu nedeniyle kiralananin zarara ugramamasi igin
gidermekle yiikiimlii oldugu ayiplart derhal onarmalidir, Kendisinin gidermekle
yikiimlii olmadigi ayiplari ise kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yikiimliidiir.

Kiract bu durumu kiraya verene bildirmez ise bundan dogan zarardan sorumludur'®’,

kanuna aykindir.” 6. HD.,15.09.1980 T., 1980 / 3410 E., 1980 / 7752 K. www . kazanci.com.;
ZEVKLILER, s. 233; KAHVECI, 5.129.

"** TANDOGAN, 5.147; KAHVECI, 5.129; YAVUZ, C, s.277.

CANSEL, Erol, isvigre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli Olarak
Tirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara, 1953, s. 99; TANDOGAN, 5.145; KAHVECI, 5.129; YUCER, s.
805.

“*TANDOGAN, 5.149; KAHVECI, 5.129; YAVUZ, C, s. 344,

189 TANDOGAN, 5.150; KAHVECI, 5.129; HATEMI / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s. 200; YAVUZ, C,
s. 278; Uriin kiracisinin yapmakla yiikiimli oldugu ufak tefek onarimlar ise olagan kiracinin alelade
kullanmasinin gerektirdigi iyilestirmeden daha genis kapsamlidir. Clnki drlin kiracisi bu onarimlar
kiralananda bulunan tas, kum tahta gibi malzemelerle kendisi yapabilecek durumdadir.
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Kiralananin iigiincti kisilerin saldirilarina ve calinmaya karsi korunmasi da
kiracinin kiralanan koruma kapsamindadir. Kiraci, zilyetligin korunmasina iliskin

hiikiimlerden bu konuda istifade edebilir'®.

Tirk Borglar Kanunu'nun 316. maddesine gore, kiraci, kiralanani,
sdzlesmeye uygun ve kullanim amacina uygun olarak 6zenle kullanmaktan baska
kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyi
gostermekle yiikiimlidiir'®'. Tasinmazda oturanlar ile komsulara gerekli saygiy1
gosterme yilikimliligl sadece konut kiralarinda gegerli olmayip, isyeri kiralarinda
da bu yikiimliiliik vardir'®. Saygi gosterme yiikiimliiliigii sadece Tiirk Borglar
Kanunu’nda diizenlenmemistir. Tirk Medeni Kanunu'nun ve Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun ilgili maddelerinde de kiracinin saygl goOsterme yikimliligii
diizenlenmistir. Tirk Medeni Kanunu’nun 737. maddesinin birinci fikrasinda
herkesin, taginmaz miilkiyetinden dogan yetkilerini kullanirken ve 6zellikle isletme
faaliyetini stirdiiriirken, komsularini  olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan
kaginmakla yiikimli oldugu diizenlenmigtir. Ikinci fikrasinda ise ozellikle,
tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel Aadete gore komsular arasinda hos
gortilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak, giiriiltii veya
sarsintt yaparak rahatsizlik vermenin yasak oldugu hiikme baglanmistir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 18. maddesinin birinci fikrasinda kat maliklerinin, gerek
bagimsiz bolimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk
kaidelerine uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarini
¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine uymakla, karsilikli olarak yiikiimlii
olduklart diizenlenmistir. Ikinci fikrasinda ise bu kanunda kat maliklerinin borglarina
dair olan hiikiimler, bagimsiz béliimlerdeki kiracilara ve oturma hakk1 sahiplerine
veya bu béltimlerden herhangi bir suretle devaml olarak faydalananlara da uygulanir

denilerek sayg1 yiikiimliiliigiintin kapsami genisletilerek, verildigi 6nem artirilmastir,
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TANDOGAN, 5.150; KAHVECI, 5.130.

B8t Yargitay, kiracinin ihtara ragmen, gec vakitlere kadar yanina birkag kisiyi de alarak icki icmesinin
ve glriltl yapmasinin tahliyeyi gerektirdigi yéniinde karar vermistir.” 6. HD., 25.06.1956 T., 1956 /
5283 E., 1956 / 4360 K.www.kazanci.com.; “ Yargitay, kiracinin kiralayana zaman zaman hakaret
etmesi ve esinin icki icerek apartmanda oturan diger kiracilari rahatsiz etmesinin aciktan agiga kotiye
kullanma olduguna karar vermistir.”” 6. HD., 13.09.1995 T., 1995 / 7651 E., 1995 / 7903
K.www.kazanci.com.;” VYargitay, komsulari rahatsiz edebilecek ve onlarin hareket serbestisini
kisitlayacak sekilde kopek beslenmesinin kira s6zlesmesinin feshine yeterli bir sebep olduguna karar
vermistir.”” YHGK., 07.04.1982 T., 1982 / 6-499 E., 1982 / 334 K. www.kazanci.com.

"2 TANDOGAN, 5.148; KAHVEC, 5.130; HATEMi / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s. 199; YAVUZ, C,
S. 277; ZEVKLILER, s. 232.
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Ayrica kanun diizenlemeleri disinda ortak yerlerin kullanimini diizenleyen ve
oturanlarin huzurunu saglamak igin kisitlamalar getiren bir y6netmelik sz konusu

ise kirac1 bu yonetmeligi de uymak zorundadir'®>.

Uriin kirasinda kiralananin kullamlmas kiracinin yiikiimliiliikleri arasindadir.
Tirk Borglar Kanunu’nun 364. maddesinin birinci fikrasinda kiracinin, kiralanani
ozgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bigimde isletmekle, &zellikle {iriin vermeye
elverigli bir durumda bulundurmakla yukiimli oldugu diizenlenerek kiracinin
kiralanani kullanmayiikiimliiliigiihiikiim altia alinmustir'®. Alt kiracida, alt kiraya

veren gibi kiralanani kullanim amacina aykiri sekilde kullanamaz'?’,

Uriin kirasinin aksine adi kirada kiralananin kullanilmasinin  kiracinin
yiiktimliliikleri arasinda olduguna dair herhangi bir kanuni diizenleme s6z konusu
degildir.Boyle bir yiikiimliilige iliskin kanuni diizenleme olmamasina ragmen
sozlesmeden veya isin niteliginden bdyle bir yiikiimliiliik ortaya Qlkabilir]%.Konuyla
ilgili Yargitay vermis oldugu bir kararinda faal olmasi gereken ve satis yeri olarak
kullanilmak iizere kiralanan dava konusu yerin kullanma ve kiralanma amacina
aykirt sekilde kapali tutulmasindan ve ihtara ragmen amaca uygun kullanima
gegilmemesinden  bahislekira sozlesmesine  aykirihigin gerceklestigini  kabul

etmistir'?’,
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TANDOGAN, s.149; KAHVECI, 5.130; TEKINAY, Selahattin Sulhi, Kat Miilkiyeti(Esya Hukuku 11/2),
istanbul, 1991, s. 63.

** TANDOGAN, 5.141; KAHVECI, 5.130.

KAHVECI, 5.130; YAZMAN, s. 19.

TANDOGAN, s.141; KAHVECI, 5.131; YAVUZ, C, s. 275.

7 “Kiralananin 1.1.1987 baslangig tarihli ve 1 yil siireli sozlesme ile "Cam egya satis yeri" olarak
kullaniimak tzere davaliya kiralandigi, yazili sézlesmeden anlasilmaktadir. Dava taniklari, bu yerin 1o
seneden beri kapali tutulmakta oldugunu, kepenklerinin tamamen kapali bulundugunu ve distan
kiralananin terkedilmis bir gériinimde oldugunu, birbirlerini dogrular ve tamamlar sekilde ifade
etmislerdir. Mahallinde yapilan kesifte, dava konusu yerin tamamen kapali ve bakimsiz durumda
oldugu ve uzun siiredir kullaniimadigr uzman bilirkisi tarafindan belirtilmistir. Davali taniklarinin
aksine bir beyanlan bulunmamaktadir. Bu taniklar sadece o yerin depo ve teshir yeri olarak
kullanildigini - belirtmislerse de, kepenklerin dahi kapali olduguna karsi ¢tkilmamis  bulunmasi
karsisinda bu sahadet kiralananin, yine kiralananin amacina uygun kullanilmadigini dogrular nitelikte
bulunmustur. Béylece, faal olmasi gereken satis yeri olarak kullaniimak (izere kiralanan dava konusu
yerin kullanma ve kiralama amacina aykiri sekilde kapali tutuldugunun sabit oldugu, ihtara ragmen
amaca uygun kullanima gegilmedigine gére akde aykirilik olgusunun gergeklestiginin kabulii gerekir.
Bundan zuhul olunarak kisa siire kapali tutulma halinin varliginin kabuli ile davanin reddedilmig
olunmasi isabetsiz olmustur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” 6. HD., 21.02.1994 T., 1994/ 1824 E,,
1994 / 2090 K. www.kazanci.com.
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¢. Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin Gésterilmesine Katlanma

Borcu

Ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcu Tiirk
Borglar Kanunu’nun 319. maddesinde ele alinmistir. Maddenin ilk fikrasinda
kiracinin, kiralananin ayiplarinin giderilmesine ya da zararlarin 6nlenmesine yOnelik
calismalara katlanmakla ylikiimli  oldugu diizenlenmistir. Bu nedenle kira
sozlesmesinin devam ettizi asamada kiralanandaki ayiplarin  giderilmesinin
gerekmesi halinde kirac1 bu duruma katlanmak zorundadir. Kiralananda meydana
gelen bir ayibin acil olarak giderilmesinin gerekmesi halinde kiraya veren, kiracidan

gegici bir siireligine kiralanandan ayrilmasini talep edebilir'®®.

S6z konusu maddenin ikinci fikrasinda kiracinin, bakim, satis ya da sonraki
kiralama igin zorunlu oldugu ¢lgtide, kiraya verenin ve onun belirledigi ticiincii
kisinin kiralanani gezip gérmesine izin vermekle yukimli oldugu diizenlenmistir.
Ugiincii fikrasinda ise kiraya verenin, galismalar1 ve kiralananin gezilip goriilecegini
uygun bir stire 6nce kiractya bildirmek ve bunlarin yapildig1 sirada kiracinin
yararlarini g6z 6niinde tutmak zorunda oldugu hiikme baglanmistir. Yargitay vermis
oldugu kararlarda kiraya verenin kiralananin gosterilmesini kiracinin uygun oldugu
zamanlarda ve kiracinin menfaatleri dogrultusunda yapmasi gerektigini 6zellikle

belirtmistir'*°.

Alt kira sézlesmesinin niteligi itibariyle kira sézlesmesi oldugundan daha

oncede bahsetmistik.Bu nedenle kira sozlesmelerine uygulanan yukarida
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TANDOGAN, s.151; KAHVECI, s.131; ZEVKLILER 5.234; HATEMI / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel),
s. 202.

riracinin kullanma hakki bazi hususlar misaade ve tahammil etmek ylkimlilikleriyle
sinirlandiriimistir. Bunlardan bir de kiraci kiralanan satin almak veya kendisi ¢iktiktan sonra kiralamak
isteyenlerin gérmesine ve gezmesine miisaade etmek ylkimldltgudir. Kiralanani ciddi olarak satin
almak isteyenlere gésterme ylkimliligu her zaman mevcuttur. Ne var ki bu gdsterme kiraci icin
miinasip olan zamanlarda yapilmali ve onun vyararlan da hakkaniyete uygun olarak gdzénilinde
tutulmalidir. Bu cimleden olarak aciklikla denilebilir ki kiracya tahmil edilecek bu ylkumliligin bir
zamanla sinirlandiriimaksizin ilanihaye devam etmesi de kabul edilemez. Az yukarida aciklanan
kuralin 15181 altinda mahkeme inceleme yapmamistir. Sadece davaci kiralayaninin yararlarina agirhk
vererek karar vermesi usule ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir.”” 13. HD.,16.10.1984 T., 1984 /
4744 E., 1984 / 6352 K, www.kazanci.com.; TANDOGAN, $.152; KAHVECI, s.131; ZEVKLILER s.234;
YAVUZ, C, s. 278.
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belirttigimiz kanuni diizenlemelerin alt kira sozlesmelerine de uygulanacag:
konusunda herhangi bir tereddiit s6z konusu degildir. Alt kira s6zlesmesinin tarafi
olan kiraya verenin asil kira szlesmesi nedeniyle kiraci sifatina sahip olmasi alt
kiracidan ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcunun
yerine getirilmesini isteyemeyecegi anlamini tasimamaktadir. Asil kiraya veren, alt
kiraya verenden kirac1 olmasi nedeniyle bu yikiimliligiine uygun hareket etmesini
talep edebilecektir. Kiralanani kullanan alt kiracinin bu yikiimlilige aykir1 hareket
etmesi halinde alt kiraya veren asil kiraya verene karsi sorumlu olacaktir. Bu nedenle
alt kiraya veren her ne kadar asil kira s6zlesmesi nedeniyle kiraci sifat: tasisa da alt
kiracidan ayiplarin giderilmesini ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcunun

yerine getirilmesini isteyebilecektir?".

S6z konusu bu haklari kiracidan talep etme hakki kiralananin sahibine degil,
kiralanani kiraya verene taninmustir. Bundan dolayr alt kiraya veren alt kiracidan
ayiplarin giderilmesini ve kiralanamin gésterilmesine katlanma borcunun yerine
getirilmesini isteyebilmektedir. Alt kiraci, alt kiraya verenin bu konudaki taleplerini

yerine getirmek zorundadir.

Son olarak bir konuya daha deginecek olursak;bize gore acil olarak bir ayibin
giderilmesi s6z konusu oldugu takdirde asil kiraya veren alt kiraya verenden
dogrudan izin verilmesini talep edebilmelidir. Kiralanandaki ayibin acil olarak
giderilmesine izin verilmesi 6zenle kullanma borcunun kapsaminda yer almasi s6z
konusu bu talebi ortaya gikarmaktadir. Clinkii asil kiraya verenin alt kiraciya kars1
kiralanani, sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanilmasing isteme konusunda

dogrudan talep edebilme hakki vardir®'.

d.Tazminat Odeme Borcu

Ayiplart kiraya verene bildirme borcu Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 318.

maddesinde diizenlenmistir. Bu maddeye gore kiraci, kendisinin gidermekle

KAHVECI, 5.132.

KAHVECI, 5.132.
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yiikiimlii olmadigi ayiplari kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir.
Kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplari kiraya verene bildirmemesi

halinde bundan dogan zarari tazmin etmeklesorumludur?®?,

Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama igin zorunlu oldugu sl¢iide, kiraya
verenin ve onun belirledigi ti¢iincii kisilerin kiralanani gezip gdrmesine izin vermez
veya kiralananin bilerek kotii goriinecek sekilde bulundurur veya kiralananda mevcut
olmayan ayiplardan bahsederse yine kiraya verenin zararini tazmin etmekle
sorumludur®®, Kiraya verenin taleplerine ragmen kiraci kiralanani géstermemekte
israrct olabilir. Bu durumda kiraya veren mahkemeden karar alarak kiracinin
ytiktimliiliiklerini yerine getirmesini saglayabilir. Mahkeme kararina ragmen kiraci
kiralanani géstermemekte direnirse Icra iflas Kanununun 343. maddesine istinaden

. . . o1. 204
kiraya veren kiracinin cezalandiriimasini isteyebilir?™,

Kiracinin, kiralanani, sozlesmeye uygun olarak Ozenle kullanmak ve
kiralananin bulundugu taginmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyl
gostermekle yiikiimlii oldugundan daha énce bahsetmistik. Kiracinin séz konusu bu
yiktmliliiklere aykir1 hareket etmesi durumunda kiraya veren, konut ve catili isyeri
kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykirihigin giderilmesini isteyebilir.
Aykirligin giderilmemesi halinde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir
ihtarda bulunur. Digerkira iligkilerinde ise, kiraya veren, kiraciya énceden bir ihtarda
bulunmak zorunda degildir. Dogrudan yazili bir bildirimle stzlesmeyi hemen sona

erdirebilir®®.

Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar
vermis olmasi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlagilmasi veya
kiracinin bu yiikiimliiliige aykirt davranisinin kiraya veren veya ayni tasinmazda
oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez hale gelmesi durumlari séz konusy

olabilir. Bu durumlarin meydana gelmesi halinde kiraya veren, yazili bir bildirimle

22 ZEVKLILER, s. 235; KAHVECI, 5.132.

TANDOGAN 5.152; KAHVECI, 5.132; YAVUZ, C, 5. 279.
TANDOGAN 5.152; KAHVECI, 5.132.
TANDOGAN, 5.152; KAHVECI, 5.133.
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sozlesmeyi hemen sona erdirebilir. Kiraya verenin, kiractya onceden ihtarda

bulunmasina gerek yoktur®®,

Alt kira s6zlesmesi niteligi itibariyle kira s6zlesmesi olmasi nedeniyle burada
anlatilan diizenlemelerin tamami alt kira sbzlesmesinde de uygulama alani

bulacaktir.

e.Alt Kiracimin Kiralanani Geri Verme Borcu

Kiraci hem olagan kirada hem de iiriin kirasinda kira sozlesmesinin sona
ermesiyle birlikte kiralanani ne durumda aldiysa o durumda kiraya verene geri
vermek zorunadir®”’. Kiracinin kiralanan: geri verme borcu kanunda olagan kirada ve
trtin kirasinda ayr1 ayr1 diizenlenmistir. Bu nedenle konu olagan kirada geri verme

borcu ve {irlin kirasinda geri verme borcu olarak iki baslik altinda ele alinacaktir.

aa.Olagan Kirada Geri Verme Borcu

Kiraya verenin teslim borcundan daha &nce bahsetmistik. Teslim
borcununyerine getirilmesi igin kiraya verenin kararlastirilan siire igerisinde kiraciya,
kiralananin kullanimini devretmesi gerekmektedir. Kiraya verenin kira sézlesmesinin
baslangicindaki teslim borcunun karsitini ise kiracinin kira sozlesmesinin sona
ermesiyle birlikte kiralanami geri verme borcu olusturmaktadir®®®, Bundan dolayi

kiraci kiralanani ne durumda teslim almissa, kira s6zlesmesinin sona ermesiyle o

206 Yargitay akde aykiri davranigin, kiralananin aciktan agiga fena kullanimi olmamasi nedeniyle

kiracrya stireli ihtar yapilmasi gerektigi yoniinde karar vermistir. ” 6. HD.,12.01.1988 T., 1987 / 12207
E., 1988 / 99 K.www.kazanci.com.; * Yargitay agiktan fena kullanmada siireli ihtar tebligine gerek
olmadigina iliskin karar vermistir.” YHGK.,17.02.1993 T., 1992 / 6 - 738 E., 1993 / 55 K.
www.kazanci.com.; KAHVECI, 5.133; ZEVKLILER 5.234; AYDINLIYIM, s. 25; FEYZIOGLU, s. 585.

207 “Yargitay kiracinin, kiralanani teslim aldigi gibi geri vermekle yiikimlii oldugu, kira sézlesmesi
devam ederken taginmazin yanmasi durumunda kiracinin yangin olayinda kusuru bulunmadigini ispat
etmesi gerektigi yoniinde karar vermistir.” 13. HD., 01.06.1989 T., 1989 / 1518 E., 1989 / 3793 K.
www.kazanci.com.

2% KAHVECI, 5.133.
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durumda geri vermek zorundadir. Ayrica Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 334. maddesinin
ikinci fikrasinda kiracinin, sézlesmenin sona ermesi hilinde, sézlesmeye aykiri
kullanmadan dogacak zararlari giderme disinda, bagkaca bir tazminat ddeyecegini

onceden taahhiit etmesine iliskin anlasmalarin gegersiz oldugu diizenlenmistir’®’.

Kiracinin, kira sdzlesmesinin sona ermesiyle birlikte kiralananin zilyetligini
kiraya verene birakmasi geri verme borcunun yerine getirilmesi konusunda tek
basina yeterli degildir. Ciinkii Yargitay tasinmaz kira sézlesmesinin sona ermesiyle
birlikte kiracinin, temerriitten ve dolayisiyla sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in,
kiralanan1 bosaltmasimnin yeterli olmadigini belirterek anahtari ile birliktekiraya
verene usuliince teslimi ile geri verme borcunun tamamlanacagi yéniinde karar

vermistir®'°.

Kiralananim, kira sézlesmesinin sona ermesiyle birlikte kiraci tarafindan
ayiph olarak geri verilmek istenmesi s6z konusu olabilir. Bu durumda kural olarak
kiraya veren kiralanani almak zorundadur. Kiraya veren ayipli kiralanani almasi

nedeniyle kiracidan tazminat talep etme hakki vardur. Eger kiralananin eski haline

2% Taraflar arasindaki iliski 25.3.1695 tarihli kira sézlesmesine dayanmaktadir. Kira sézlesmesinde,

kiralananin kiraciya teslim edilirken ne durumda olduguna iliskin bir aciklama yoktur. Ancak Borglar
Kanununun 266. Maddesi geregince kiraci kiralanani ne halde tesellim etmis ise, kiranin sonunda o
halde geri vermekle miikelleftir. Ancak kiraci kira akdi mucibinde etmis oldugu intifa sebebiyle husule
gelen, baska ifade ile normal kullanmadan husule gelen eksiklikler ve degisikliklerden sorumlu
degildir. Kiralananin tahliyesinden sonra yapilmis iki delil tespiti vardir, Tespit raporlari miinderecati
birbirinden farklidir. Bu raporlarda tespit edilen zararlarin, normal kullanma sonucumu oldugu yoksa
her kullanmadan mi kaynaklandigi agiklanmamistir. Bu durumda mahkemenin dosya ve ekleri
tzerinde bilirkisi araciligiyla inceleme yaptirarak ve davacinin kiralananda oturdugu siirede
gozéniinde bulundurulmak suretiyle her kullanma sonucu meydana gelmis zararlari tespit etmesi ve
ona gore ddetme karari vermesi gerekir. Noksan inceleme ile ve haksiz eylem kurallarina iliskin
hiklmleri uygulayarak ve daval tarafin dayandigi delil tespitine gére hiikiim kurulmasi yasaya
aykindir ve bozma nedenidir.” 13. HD., 01.06.1989 T., 1989 / 1518 E., 1989 / 3793
K.www.kazanci.com.; TANDOGAN, s.185; KAHVECI, 5.134; HATEMI / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar
Ozel), s. 204; YAVUZ, C, s. 297; ZEVKLILER, s. 236.

210"...dava; ecrimisile konu edilen ve ecrimisil istenen siireden 6nce daval kiraci tarafindan
bosaltiimis bulunan kiralananin, teslim edilmek istenen anahtarini, davaci kiralayanin teslim
almaktan acikca kagindiginin ézellikle direnilen tanik anlatimlari ile belirlendigi gerekgesiyle
reddedilmistir. Oysaki b&yle bir durumda, davali kiracinin temerritten ve dolayisiyla sorumluluktan
kurtulabilmesi igin, kiralanani bosaltmasi yeterli olmayip anahtari ile birlikte davaci kiralayana
usullince teslim etmesi gereklidir. Hiikme dayanak yapilan sz konusu tanik anlatimlarinda teslim
edilmek istendigi bildirilen anahtarin, davac kiraya verence teslim almama nedenini aciklanmamistir.
Anahtar keyfi olarak teslim alinmamis bulunsa dahi bunun ilgili icra takip dosyasina tevdi edilmek ya
da tevdi yeri tayin ettirilmek suretiyle davaci kiracinin teslim borcundan kurtulmasi hukuken olanakli
iken bu yola da gidilmis degildir.” 3. HD., 16.05.1995 T., 1995 / 12291 E., 1995 / 6129 K.
www.kazanci.com.; TANDOGAN, s.184; GUMUS, s. 240; URAL CINAR, s. 378; KAHVECI, 5.134;
ZEVKLILER, s. 236; KARAHASAN, s. 925.
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getirilmesi fazla masraf gerektiriyorsa kiraya veren, kiralanani kiracida birakarak

kiralananin bedelinin tamamini talep edebilir?'.

Alt kira s6zlesmesinde durum biraz daha farkli oldugundan kiraya verenin alt
kira sézlesmesine dayanarak alt kiracidan buna benzer bir talepte bulunmasi séz
konusu degildir. Ciinkii alt kira sOzlesmesinin kiraya veren tarafi da asil kira
szlesmesine gore kiracidir. Kiralanan iizerinde malik olma gibi ayni bir hakki
bulunmamaktadir. Alt kiraya verende asil kira sozlesmesine istinaden kiralanani ne
durumda teslim almissa, kira s6zlesmesinin bitiminde o durumda geri vermek
zorundadir. Alt kiraya verenin kiralanani eski hale getirmesi fazla masraf gerektirse
bile kiralanani alt kiraci birakip tazminat istemesi miimkiin degildir. Alt kiraya
verenin, kiralanani alt kiracinin getirdigi halde kabul etmekten baska yolu yoktur.
Ancak alt kiraya veren, kiralanam sozlesmeye uygun olarak &zenle kullanma

borcunu ihlal etmesi nedeniyle alt kiracidan zararin tazminini talep edebilir*'?.

Ayrica Tirk Borglar Kanunu’nun 334. maddesinde kiracinin sozlesmeye
uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve
bozulmalardan sorumlu olmayacag: hiikiim altina alinmistir. Olagantistii durumlar
nedeniyle ortaya ¢ikan zararlarda, kiracinin kusuru bulunmadigini ispatlamast

halinde herhangi bir sorumlulugu olmayacaktir®'?,

Alt kira s6zlesmesi her ne kadar asil kira s6zlesmesinden bagimsiz bir nitelige
sahip olsa da asil kira sozlesmesine bazi konularda baglilik gosterir. Bazi
konulardaki bu bagliliktan 6tiirtidoktrinde bir goris tarafindan, alt kira s6zlesmesinin
asil kira sozlesmesinden bagimsiz olmakla beraber, asil kira sozlesmesine gére tali
bir nitelikte oldugu ve asil kira sézlesmesinin etkisi altinda kaldig1 savunulur®™®. Asil
kira s6zlesmesinin alt kira sozlesmesini etkiledigi konulardan bir tanesi de
s6zlesmenin yapildigi siiredir. Alt kiraci, kiralanani iyilestirmek ve daha iyi hale
getirmek i¢in masraflar yapabilir. Alt kiraci bu masraflarikiraya verenle yapmisg

olduu alt kira sozlesmesinin devam etmekte olan kira siiresine giivenerek

211TANDOGAN $.187; KAHVECI, 5.134; URAL CINAR, s. 381; GUMUS, s. 239.

KAHVECI, 5.134.

TANDOGAN 5.186; KAHVECI, 5.134; YAVUZ, C, s. 297.

TUNCOMAG 5.553; ZEVKLILER/HAVUTCU, 5.220; ARAL, 5.264; KAHVECI, 5.72; YAVUZ, s. 303;
YAZMAN, s. 20; YUCER, s. 797.
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yapmaktadir. Ancak alt kira sézlesmesinin siiresinin devam etmesine ragmen asil
kira sézlesmesinin sona ermesi nedeniyle alt kiraci kiralanani teslim etmek zorunda
kalacaktir. Alt kirac1 yapmig oldugu sozlesme siiresine giivenerek yapmis oldugu
masraflar1 alt kiraya verenden sebepsiz zenginlesme cergevesinde isteyebilecektir.
Alt kiraya verenden istemesinin sebebi, alt kira sdzlesmesinin karsi tarafi olmas:

nedeniyle kiralananin ondan kiralanmasidir?'>.

Kiraci tarafindan geri verme islemi sozlesmenin sona ermesiyle birlikte
yapilmalidir. Kiraci kiralanani vermesi gereken siireden sonrada kullanmaya devam
ederse kiraya veren ugradign zararlarin tazminini talep edebilir. Burada §denecek
olan tazminat kiralananin fazla kullanildig1 stirenin kira karsiligr degildir. Kiraya
verenin kiralananin ge¢ verilmesi nedeniyle ugradigi zarar daha fazla ise bu zarar

igerecek sekilde bir tazminat 6denmesi gerekecektir’'®,

bb.Uriin Kirasinda Geri Verme Borcu

Uriin kiracis1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 372. maddesinin ilk fikrasina gore
kira stiresinin bitiminde kiralanan, tutanaga gegirilmis olan biitiin esyalarla birlikte

ve bulunduklari durumda geri vermek zorundadir.

Uriin kiracisi, kira s6zlesmesinin sona ermesiyle birlikte kira sozlesmesindeki

isletmeyle is iliskisi icerisinde bulunan kisileri kiraya veren kisiyle tanistirmakla

yiikiimliidiir?'”,

5 “Davaci kiracimin  yaptigi islere baslangicta davali kiralayanin muvafakati bulundugu

kanitlanmamigtir. Kiracinin kendi mesleginin geregi olarak isyerindeki malzemenin korunmasi ve
cephe gériintiisii icin yapmis oldugu bu islerin sokiiliip gotiirtilmesi de muimkiin olduguna gére
bedelinin davali kiralayandan istenmesine hukuken olanak yoktur. Bu nedenle tavan ylzeylerine
duralit kaplamasi yapilmasi disinda kalan, akordion ve demir korkuluklar camekan ve golgelikler
karsiigina hikmedilmesi usul ve yasaya aykiri olup karar bu nedenle bozulmaldir.” 13.
HD.,14.02.1983 T., 1983 / 8405 E., 1983 / 841 K.www.kazanci.com.;TANDOGAN, 5.188; KAHVECI,
$.134; ZEVKLILER, s. 236; KARAHASAN, s. 934.

*® TANDOGAN, 5.184; KAHVECI, 5.135.

*" TANDOGAN, s.188; KAHVEC, 5.135.
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Uriin kiracist Tiirk Borglar Kanunu’nun 372. maddesinin ikinci fikrasinda
kiralananin iyi isletilmesi durumunda kaginilabilecek olan deger eksiklikleri icin
tazminat 6demek zorunda oldugu hiikme baglanmistir. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun
365. maddesinin ikinci fikrasinda ise konuyla ilgili olarak kiracinin, yerel adete
uygun olarak kii¢iik onarimlar1 yapmak, bozulan veya kullanilmayla yok olan diisiik
degerli arag ve gereclerin yerine yenilerini koymak zorunda oldugu diizenlenmistir.
Yetersiz tohum ekilmesi, giibrelemenin eksik yapilmasi veya az yogunlukta isletme
kiralananin iyi isletilmemesine Srnek olarak verilebilir. Buna karsilik kiracinin,
kiralanana gostermekle yiikiimlii oldugu 6zen ger¢evesinde meydana gelen deger
artiglar1 i¢in kiraya verenden tazminat isteyemeyecegi Tirk Borg¢lar Kanunu’nun
372. maddesinin ti¢iincii fikrasinda belirtilmistir. Ancak kanundaki bu diizenlemeye
ragmen kiracinin kiralanandan ayrilmasindan sonra devam edecek olan lyilestirme,
lyi bir isletmenin 6zelliklerinden daha elverisli ise s6z konusu iyilestirmenin

masraflarini kiraya verenden tazmin edilmesini talep edebilir?'®.

Turk Borglar Kanunu'nun 373. maddesinin birinci fikrasinda kiralananin
teslim edilirken tutanaga gegirilmis olan esyalara deger bigilmisse kiraci, kira
s6zlesmesi sona erince, bunlar1 6zdes tiir ve degerde olmak tizere geri vermekle veya
deger eksikliklerini gidermek zorunda oldugu diizenlenmistir. Ayn1 maddenin ikinci
fikrasinda ise kiracinin, kiraya verenin kusurunu ya da miicbir sebebin varligini ispat
etmesi halinde geri vermekten veya tazminat &demekten kurtulabilecegi

diizenlenmistir.

Ayrnica Turk Borglar Kanunu’nun 375. maddesinin birinci fikrasina gore
kiralanani geri veren kiraci, diizenli bir isletmenin gerektirdigi oranda, son yilin
samanlarini, hayvan yataklarini, kuru ot ve glibrelerini kiralananda birakmak

zorundadir. Bu yiikiimliliigiinii yerine getirirken kiraci, almis oldugundan daha

218 44y, . v v .. . . o v o . .
Kiraci, kiralanani zorunlugu oldugu étenle isletmesinden dogmus degere fazlasinin 6detilmesini

degil, fakat yikimli olmadigi halde kendi giderlerinin, hizmeti ve calismasinin sonucu sayilan
kiralananin artmis degerinin kargiligini isteyebilir. Tazminat icin éngorilen eksilen nesnelerin yerine
konulanlardan, bunlarin onarimindan, genel bir fiyat artisindan dolayi olanlar olmayip, kiracinin
belirtilenlerin  sinirini asan kendi harcamas: ve calismasi ile kiralanana yaptiklari eklemeler
neticesinde olusan artik degerdir. Uriin kirasinin sona erdigi tarihte gegerli olan fiyatlara gére tayin ve
tespit olunmasi gereken bu fazlahigin karsihg paray kiralayanin kiraciya édemesi gerekir. Aksi
takdirde kiralayanin malvarligi kiraci zararina zenginlesmis olur.” 13. HD.,03.11.1984 T., 1984 / 6715
E., 1984 / 6902 K. www kazanci.com.; 6. HD., 16.04.1968 T., 1968 / 105 E., 1968 / 2017
K.www.kazanci.com.; TANDOGAN, 5.189; KAHVECI, 5.135; YAVUZ, C, s. 348,
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fazlasim birakiyorsa, biraktign fazlalik icin tazminat isteme hakkina sahiptir;
aldifindan daha az birakmasi halinde ise, eksikleri tamamlamak veya deger
eksikligini gidermekle de yiikiimliidiir. Miilkiyeti kiraciya ait olan iiriin veya aletlerin
kiralananda birakilarak kiralananin kiraya verene geri verilmesi Tiirk Borglar
Kanununun 364. maddesinden kaynaklanmaktadir. Clinkti s6z konusu bu maddede
gore kiracimin, kiralanan §zgiilendigi amaca uygun ve lyi bir bi¢imde isletmekle,
ozellikle tirtin vermeyeelverisli bir durumda bulundurmakla yikiimlii oldugu hiikiim

altina alinmugtir®"?,

“*TANDOGAN, 5.193; KAHVECI, 5.136; YAVUZ, C, s. 349.
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UCUNCU BOLUM

ALT KiRA SOZLESMESININ TARAFLARININ KiRAYA VERENLE
ILISKILERI

I. KIRAYA VEREN ILE ALT KiRACI ARASINDAKI ILisSKi
A.Kiraya Verenin Haklar1 ve Bor¢lar
1.Kiraya Verenin Haklan

a.Genel Olarak

Alt kira sgzlesmesinin s6z konusu oldugu durumlarda, iki ayr sézlesme yani
asil kira s6zlesmesi ve alt kira sozlesmesi birlikte ve hukuken birbirinden bagimsiz
olarak varliklarini devam ettirmektedir®®’. Alt kira sozlesmesi, asil kira
s6zlesmesinden bagimsiz bir sézlesme olmasi nedeniyle nisbilik ilkesi s6z konusu
olmaktadir. Bu ilke geregi, sozlesmeden dogan hak ve borglar sadece s6zlesmenin
taraflarina karsi ileri siiriilebilmektedir. Dolayisiyla yalnizca sozlesmenin taraflari
arasinda hiikiim ve sonug dogurmaktadir. Alt kira sozlesmesi ve asil kira sézlesmesi
birbirinden bagimsiz iki ayr sozlesme oldugundan nisbilik ilkesi geregi sadece
sozlesmenin taraflar1 arasinda hiikiim ve sonu¢ meydana getirmektedir®?'. Nisbilik
ilkesi nedeniyle alt kira sézlesmesinin tarafi olan alt kiraci, asil kira sdzlesmesinin
tarafi olan asil kiraya verenden kiralananin, s0zlesmenin amacina uygun bicimde
kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir durumda teslimi ve sdzlesme siiresince bu

durumda bulundurulmasini isteyemez?2. Bagka bir 6rnek daha verecek olursak, alt

2% AKIPEK, 5.84; AKKANAT, s.15; KAHVECI, s.65.

KAHVECI, 5.80; YAZMAN, s. 21; YUCER, s. 805.

22 “izmmir Blytiksehir Belediyesi kiralayan, Tansas A.$. kiraci sifatina sahiptir. Tansag A.S. kiralanani
Tilla Limited Sirketi ne kiraladiktan sonra kiraya veren izmir Biyiiksehir Belediyesinden kiralama
hakkinin devrini talep etmis, bu talep kiralayan taraf¢a kabul edilmistir. ilk kira sézlesmesinin siiresi
sona ermeden, izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi, Tansas A.S. ye ve onun tarafindan da Uglincu
kisilere kiralanan tasinmazlarla ilgili yapilan kira sézlesmelerinin feshedilerek tahliyelerinin
saglanmasi istenmistir. Tansas A.$. de Tilla Limited Sirketine aralarindaki s6zlesmenin dayanag olan
kira sézlesmesinin Belediye Baskanliginca feshedildigini, bundan sonra kiraciligin devami konusunda
Belediye ile temas kurulmasi gerektigini bildirmistir. Davall Tilla Limited Sirketi kiralananin,
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kiracinin, kira {icretini 6deme yliktmliliigii asil kira sézlesmesinin tarafi olan
kiraciya karsidir. Asil kiraya veren, alt kiracidan kira iicretinin kendisine ddenmesini

talep edemez?*

- Alt kiraci, kira ticretini alt kira s6zlesmesinin tarafi olan kiraciya
6demek zorundadir. Alt kiraci, alt kira s6zlesmesini imzaladiktan sonra asil kiraya
verenle bir sdzlesme yapsa dahi alt kira sozlesmesi gergevesinde sozlesmenin tarafi
olan kiraciya kars: yiikiimliiliiklerinde herhangi bir degisiklik meydana getirmez?%*,
Ayrica bu duruma benzer olarak asil kiraya veren, alt kiracidan dogrudan kira artist
talebinde bulunamaz. Asil kiraya veren, asil kira sdzlesmesinin tarafi olan kiracidan
bdyle bir talepte bulunabilir. Bu durum nisbilik ilkesinin bir sonucudur. Bu ilke asil
kiraya verenin alt kira sézlesmesini sona erdirebilmesini de engel olmaktadir. Asil
kiraya veren sadece alt kira sdzlesmesinin kars1 tarafi olan kiraciyla aralarinda

yapmis olduklar1 asil kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Alt kira sOzlesmesini

yalnizea alt kirac1 veya sézlesmenin digeri tarafi olan kira sona erdirebilir.

Alt kira s6zlesmesi, asil kira sdzlesmesinden bagimsiz nitelikte olsa da, asil
kiraya veren bazi durumlarda asil kira sozlesmesinin tarafi olmamasina ragmen alt
kiractya kars1 dogrudan talep hakk: vardir. Bu durumlardan birisi asil kiraya verenin
alt kiraciya dogrudan dogruya basvurarak kiralananin sdzlesmeye uygun bicimde
kullanilmasini isteme hakkidir. Diger durum ise asil kiraya verenin alt kiracinin
esyalari tizerinde hapis hakkim kullanabilmesidir. Nisbilik ilkesi geregi bu haklar alt

kira s6zlesmesinin diger tarafi olan kiraciya aittir. Bu iki durumla kanun koyucu

muhatabin bilgi ve oluru ile kiralandigindan hareketle alt kiraci olmadigini iddia etmistir. izmir
Buyiiksehir Belediyesinin davali Tilla Limited Sirketi aleyhine agtigi fuzuli isgal davas yerel mahkeme
tarafindan reddedilmis, davaci vekilinin karar diizeltme talebi 6zel dairece kabul edilmistir. Mahkeme
6nceki kararda direnmis, direnme kararinin davaci tarafca temyizi Gzerine Hukuk Genel Kurulu
direnme kararini onamistir. Bu karara karsi yapilan karar diizeltme talebinin sonucu olarak Hukuk
Genel Kurulu tarafindan direnme kararinin bozulmasina karar verilmistir. Hukuk Genel Kurulunun
gerekgesi ise alt kiracinin kiralayana karsi higbir talep hakkina sahip olmadigi, alt kira s6zlesmesinin
ik kira sdzlesmesi ayakta kaldigi siirece gecerli oldugu ve Tansas AS. ile izmir Blylksehir
Belediyesinin ikale anlasmasi yapabilecekleri, bu anlasmanin ancak sirf alt kiracryi zarara sokmak icin
yapiimasi durumunda Borglar Kanununun 41. Maddesinin ikinci fikrasinda &ngériilen genel bir
davranis kuralini ihlal etmeleri sebebiyle davalinin zararini tazmin etmeye mecbur olacaklari, olaydan
béyle bir durumun anlagilmamasidir.” YHGK.,03.10.2001 T., 2001 / 6-653 E., 2001 / 672
K.www. kazanci.com.; KAHVECI, 5.80; YAZMAN, s. 25.

** KAHVECI, 5.80; HATEMI / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s. 20; YAZMAN, s. 25; FEYZIOGLU, s.
488; Asil kiraya veren, alt kiraciya karsi hapis hakkini kullandiktan sonra, alt kiraci kira borcunu asil
kiraciya ddeyerek borcundan kurtulamaz, bu durumda édeme icra dairesine veya kiraya verene
yapilmak zorundadir.

224 “ikinci kiracinin sonradan miilk sahibi ile bir sOzlesme yapmis olmasi, birinci kiraciya karsi lizerine
aldigi sorumlulugu ortadan kaldirmaz.” YHGK., 30.12.1953 T, 1953 / 109 E., 1953 / 104
K.www.kazanci.com.: FEYZiOGLU, s. 488; KAHVECI, s.80.
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Turk Borglar Hukukunun genel ilkelerine istisna getirmistir. Boylece alt kira
s6zlesmesinin tarafi olmayan asil kiraya verenin alt kira sdzlesmesine miidahale
etmesi s6z konusu olmustur. Asagida asil kiraya verenin alt kiraciya dogrudan
dogruya bagvurarak kiralananin sozlesmeye uygun bigimde kullanilmasini isteme
hakki ve asil kiraya verenin alt kiracinin esyalar tizerinde hapis hakk: ele alinarak

agiklanacaktir®®,

b.Kiraya Verenin Alt Kiracidan Kiralananm Sézlesmeye Uygun Bicimde

Kullanilmasim isteme Hakk:

aa.Alt Kirac1 Tarafindan Kiralananin “Sozlesmeye Uygun Bicimde”’

Kullanilmasi

Tiurk Borglar Kanunu’nun “* 6zenle kullanma ve komsulara saygi gésterme
borcu *’ bashkli 316. maddesinde kiracinin, kiralanani, sézlesmeye uygun olarak
0zenle kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara
gerekli saygiyr gostermekle yiikiimlii oldugu diizenlenmistir. Bu diizenleme geregi
kiraci, kiralanan1 gerekli 6zeni gdstererek kullanmak zorundadur. Kiraci, kiralananin
degerini  diisiirecek veya kiralanana zarar verecek sekilde  kullanma

6

gergeklestiremez**®. Kiracimin  kiralanani s6zlesmeye uygun bigimde kullanip

kullanmadig: kira s6zlesmesinin hiikiimlerinden anlasilir.

Tirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin Uglincti fikrasindaalt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan bagka bi¢imde kullandigi takdirde kiracinin, kiraya
verene kargi sorumlu olacag: diizenlenmistir. Kanun maddesinin devaminda ise boyle
bir durumun gergeklesmesi durumunda kiraya verenin, kiracisina kars1 sahip oldugu
haklari alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana karst da kullanabilecegi hiikiim
altina alinmistir. S6z konusu hitkiim dikkate alindiginda alt kiracinin kiralanani
kullanma hakki asil kira s6zlesmesi gergevesinde sézlesmenin tarafi olan kiraciya

izin verilen kapsam kadardir. Alt kiraci, kiralanani, alt kira sozlesmesine uygun

*% KAHVECI, 5.81; YUCER, s. 806.
2% KAHVECI, 5.81.
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olarak 6zenle kullanmaklayiikiimli oldugu gibi kiralanani asil kira sézlesmesine
uygun olarak da kullanmalidir. Ayrica alt kiracinin kiralananin kullanim kapsami alt
kira sézlesmesine gére belirlenmeyecegi, asil kira sézlesmesine gore belirlenecegi

kanun hiikmiinden agik sekilde anlasilmaktadir?’.

Alt kiracinin, kiralanani kendisine taninandan baska bigimde kullanmamasi
gerektigi konusunda alt kira s6zlesmesinin tarafi olan kiractya karst sorumlulugu
olmasina ragmen, s6zlesmenin tarafi olmayan asil kiraya verene karsida miilkiyet
hakki nedeniyle sorumludur. Alt kiraci, kiralanani kendisine taninandan baska
bicimde kullanmasi durumunda ortaya ¢ikan zararlardan, s6zlesmenin tarafi olan alt
kiractya karsi alt kira sézlesmesine aykir1 davranmaktan, asil kira sézlesmesinin
tarafi olan asil kiraya verene kars: ise asil kira sozlesmesine aykir1 davranmaktan

sorumludur®?.

bb.Kiraya Verenin Alt Kiracidan Kiralanann Sozlesmeye Uygun

Bicimde Kullamlmasinin Dogrudan Talep Edebilmesi

Alt kira sozlesmesi, asil kira s6zlesmesinden bagimsiz bir sézlesme olmasi
nedeniyle nisbilik ilkesi s6z konusu olmaktadir. Sézlesmenin nisbiligi ilkesinden
daha dnce bahsetmistik. Bu ilke geregi, s6zlesmeden dogan hak ve borglar sadece
sozlesmenin taraflarina  karst ileri siiriilebilmektedir. Dolayisiyla  yalnizca
sOzlesmenin taraflar arasinda hiikiim ve sonug dogurmaktadir. Alt kira sézlesmesi ve
asil kira s6zlesmesi birbirinden bagimsiz iki ayr1 sdzlesme oldugundan nisbilik ilkesi
geregi sadece sozlesmenin taraflari arasinda  hiikiim  ve sonu¢ meydana
getirmektedir™®’. Ancak Tiirk Borglar Kanununda alt kira szlesmesinin s6z konusu

oldugu durumlarda s6zlesmenin nisbiligi ilkesine istisnasi bir diizenleme vardir®>’.

*’KAHVECI, 5.82; YUCER, s. 806.

KAHVECI, 5.82; YAZMAN, s. 16; YUCER, s. 806.
KAHVECI, 5.80; YAZMAN, s. 21; YUCER, s. 805.

KAHVECI, 5.82; YAZMAN, s. 16; ACAR, Faruk, Tiirk - isvicre Medeni Hukukunda Alacaklilar Arasi
Teselsiil, Ankara, 2003, s. 179.
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Alt kira sozlesmesi, asil kira s6zlesmesinden bagimsiz nitelikte olsa da, asil
kiraya veren bazi durumlarda asil kira sézlesmesinin tarafi olmamasina ragmen alt
kiraciya kars1 dogrudan talep hakki vardir. Bu durumlardan birisi asil kiraya verenin
alt kiraciya dogrudan dogruya basvurarak kiralananin sozlesmeye uygun bigimde
kullanilmasini isteme hakkidir®'. Nisbilik ilkesi geregi bu hakalt kira s6zlesmesinin
diger tarafi olan kiraciya aittir. Bu durum ile kanun koyucu Tiirk Borglar Hukukunun
genel ilkelerine istisna getirmistir. Boylece alt kira sdzlesmesinin tarafi olmayan asil

kiraya verenin alt kira s6zlesmesine miidahale etmesi sz konusu olmustur.

Tirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesininiigiincii fikrasinda diizenlenen, asil
kiraya verenin alt kira sézlesmesinin tarafi olan alt kiractya karsi olan bu talebi “
dogrudan talep *° olarak nitelendirilmektedir. Kanun ile boyle bir diizenleme
yapilarak istisnai bir durum meydana getirilmesinin nedeni asil kiraya verenin

haklarin1  korumaktir®*2.

Kiralayamin bu hakkinin temelinde miilkiyet hakki
yatmaktadir. Miilkiyet hakki nedeniyle kiralayan, alt kira sdzlesmesinin tarafi olmasa
da alt kiraciya kars1 dogrudan talep hakki geregi miidahalede bulunabilir®>>. Boylece
asil kiraya veren asil kira sozlesmesinin tarafi olmayan alt kiracinin asil kira

" . o 4
sozlesmesine uygun davranmasini saglamis olacaktir®>*,

Ttirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin iigiincii fikrasinda diizenlenen ve
asil kiraya verenin alt kira sézlesmesinin tarafi olan alt kiraciya kars olan dogrudan
talep hakki borglar hukukundan kaynaklanmaktadir. Kanaatimizce bu hakkin
dayanagini miilkiyet hakkinda aramak yanlis olur. Ciinkii kiraya verenin, kiralanani
bir bagkasina kiralayabilmesi i¢in kiralanin sahibi olmasi gibi bir sart

aranmamaktadir.

! Burada s6zlesmeden anlagiimasi gereken asil kira s6zlesmesidir. Clinki alt kiraci tarafindan alt kira
s6zlesmesine uygun davraniimasi, kural olarak asil kiraya vereni ilgilendirmez. Bu nedenle alt kira
sbzlesmesine uygun davraniimasini talep hakki, sadece alt kira sézlesmesinin tarafi olan alt kiraya
verendir; KAHVECI, 5.82; HATEMi / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s. 207; YAVUZ, C, s. 281;
FEYZIOGLU, s. 487; ZEVKLILER 5.242; RENDA/ONURSAN, s. 561; Alt kiraya veren ile alt kiraci arasinda
yapilan alt kira s6zlesmesinde alt kiraciya daha agir ytkimlaltkler getirilmis olsa dahi, asil kiraya
veren bu yiikiimliiklerin yerine getiriimemesinden dogan zararin tazminini Tiirk Borclar Kanununun
322. maddesine dayanarak isteyemez.

2 KAHVECI, 5.83; YAZMAN, s. 21.

ARIKAN, s. 30.

ACAR, s. 180; HATEMI / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s. 206.

233
234

66



Kanun hiikmii ile asil kiraya verene tanian dogrudan talep hakki ile alt kira
sozlesmesinin tarafi olmayan asil kiraya verende asil kiract gibi alt kiracidan alacakli
hale gelmektedir. Alt kiraci, kiralanani kendisine taninandan baska bi¢imde
kullanmasi durumunda ortaya ¢ikan zararlardan, szlesmenin tarafi olan alt kiraciya
kars1 alt kira sgzlesmesine aykiri davranmaktan, asil kira sézlesmesinin tarafi olan
asil kiraya verene karsi ise dogrudan talep hakki nedeniyle sorumludur®®®, Goriilecegi

lizere asil kiraya verenin buradaki alacak hakki kanundan kaynaklanmaktadir®*¢.

cc.Alt  Kiracimin, Kiralanam Sozlesmeye  Uygun Bicimde

Kullanmamasimm Hukuki Sonuclar

aaa.Alt Kiracinin Kiraya Verene Kars: Sorumlulugu

Kiralayanin, alt kira s6zlesmesinin tarafi olan alt kiraciya kars1 olan dogrudan
talep hakkimi yukarida genis bir sekilde ele aldik. Bu hak geregi kiralayanin, alt
kiracidan asil kira sézlesmesine uygun davranmasini isteyebilecegini ve kiralayan ve
kiracinin, alt kiracinin asil kira szlesmesine uygun davranmasini isteme konusunda

birlikte alacakli olduklarindan bahsettik®’.

Turk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin liglincii fikrasindaalt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan baska bigimde kullandig: takdirde kiracinn, kiraya
verene Karsi sorumlu olacag: diizenlenmistir. Dolayisiyla alt kiraci, kiralanani
kiractya taninandan baska sekilde kullanamaz. Kanun maddesinin devaminda ise
bdyle bir durumun gergeklesmesi durumunda kiraya verenin, kiracisina karsi sahip
oldugu haklari alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana kars1 da kullanabilecegi

hiikiim altina alinmugtir. Yani alt kiracinin, kiralanan: kiraciya taninandan baska

235KAHVECi, $.82; YAZMAN, s. 16; YUCER, s. 806; YAVUZ, C, s. 281; ACAR, s. 180; “Tiirk Borglar

Kanununun 322. maddesinin Gelincl fikrasindaki dizenleme sonucu, asil kiraya veren alt kirac
karsisinda bir alacak hakkina sahip olmaktadir.”; “Alt kiracinin kiralanan s6zlesmeye uygun
kullanmasinda asil kiraya veren ile asil kiracinin ortak yarari vardir. Asil kiralayanin yarari, asil kira
sozlesmesine uygun davraniimasi, asil kiracinin yararl ise hem alt kira sézlesmesine uygun
davranilmis olmasi hem de kendisinin kiralayana karsi sorumluluktan kurtulmus olmasidir.”

* KAHVEC, 5.83; HATEMI / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s. 207; FEYZIOGLU, s. 487
RENDA/ONURSAN, s. 562; SAYMEN / ELBIR, s. 793; ACAR, s. 180; ; TUNCOMAG, s.562.

37 KAHVEC, 5.82.
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sekilde kullanmasi durumunda kiralayanin zarari ortaya ¢ikmus ise alt kiracinin bu
zararl tazmin etme yiikiimliiliigii vardir. S6z konusu hiikiim dikkate alindiginda alt
kiracinin kiralanam kullanma hakki asi] kira sozlesmesi gergevesinde sozlesmenin
tarafi olan kiraciya izin verilen kapsam kadardir. Alt kiraci, kiralanani, alt kira
sozlesmesine uygun olarak 6zenle kullanmaklayiikiimlii oldugu gibi kiralanani asil
kira sozlesmesine uygun olarak da kullanmalidir. Goruldiigi tizere kiralayan ile alt
kiraci arasinda herhangi bir s6zlesme yapilmis olmamasina ragmen alt kiraci tarafi
olmadigi asil kira sozlesmesi nedeniyle davramisindan sorumludur. Ayrica alt
kfracinin kiralananin kullanim kapsamu alt kira s6zlesmesine gore belirlenmeyecegi,
asil kira sézlesmesine gore belirlenecegi kanun hiikmiinden acik  sekilde

anlasilmaktadir®®®,

Alt kiracinin, kiralanani kendisine taninandan baska bigimde kullanmamasi
gerektifi konusunda alt kira sozlesmesinin tarafi olan kiraciya karst sorumlulugu
olmasina ragmen, s6zlesmenin tarafi olmayan asil kiraya verene karsida sorumludur.
Alt kiraci, kiralanam kendisine taninandan baska bi¢gimde kullanmasi durumunda
ortaya ¢ikan zararlardan, sozlesmenin tarafi olan alt kiraciya karsi alt kira
s6zlesmesine aykiri davranmaktan, asil kira sozlesmesinin tarafi olan asil kiraya

verene kars ise asil kira s6zlesmesine aykiri davranmaktan sorumludur® ’

Bize gore kiralayan ile alt kiraci  arasinda herhangi  bir
s6zlesmebulunmamasina ragmen kanun hiikmii ile kiralayana,kiracisina karsi sahip
oldugu haklari alt kiraciya veya kullanim hakkint  devralana karsi da
kullanabileceginin diizenlenmesi uygundur. Ciinkii kiralayan, kiralanani glivendigi
kiractya vermesine ragmen kiralanan bir bagkasi tarafindan yani alt kiraci tarafindan
kullamlmaktadir. Tirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin li¢lincii fikrasinin
diizenlenmesi ile alt kira sézlesmesinin séz konusu oldugu durumlarda kiralayanin
bu sbzlesme nedeniyle iigiincii kisi olarak algilanip devre disi birakilmasi

engellenmis olmaktadir®*

. Alt kiraci, kiralanani kiraciya taninandan baska bigimde
kullandig1 takdirde kiralayanin ugradifi zarardan Tirk Borglar Kanunu’nun 322.

maddesinin Ugiincii fikrasinin diizenlenmesi nedeniyle kiraci, kiraya verene karsi

% KAHVECI, 5.82; YUCER, s. 806.

KAHVECI, 5.82; YAZMAN, s. 16; YUCER, s. 806.
KAHVECI, 5.84; YAZMAN, s. 16.
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sorumludur. Alt kiracinin vermis oldugu zararin kanun hitkmii geregi kiracidan talep
edilebilir olmast kiralayan i¢in olumludur. Alt kiracinin bor¢ 6demeden aczi halinde
veya alt kiracinin tiim kusurlarindan sorumlu olmayacagina dair alt kira
s6zlesmesinde hiikiim kabul edilmis olmasi halinde kiralayan bu maddeden dogan
dogrudan talep hakkini kullanarak kiralananda meydana gelen zararlarin

giderilmesini kiracidan isteyebilir®*!,

Asil kiralayan zararlarmin karsilanmasini alt kiracidan isteyebilecegi gibi
sdzlesmenin diger tarafi olan kiracisindan da isteyebilir. Kiraci tarafindan bu zararin
kargilanmasi halinde kiralayanin ugramus oldugu zarar kiracinin da zarari haline
gelmektedir. Kiract ugramis oldugu bu zarari alt kiractya karst dava agarak giderir.

Bdylece alt kiraci,kiralananavermis oldugu zarar1 tazmin etmis olacaktir>*?,

bbb.Kiracinn Kiraya Verene Kars: Sorumlulugu

Tirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin tciincti fikrasindaalt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan baska bicimde kullandig1 takdirde kiracinin, kiraya
verene Karst sorumlu olacagi diizenlenmistir. Dolayisiyla alt kiraci, kiralanam
kiraciya tamnandan baska sekilde kullanamaz. Kanun maddesinin devaminda ise
bdyle bir durumun gergeklesmesi durumunda kiraya verenin, kiracisina karsi sahip
oldugu haklar alt kiractya veya kullanim hakkini devralana kars1 da kullanabilecegi
hiiklim altina alinmistir. Diger bir ifadeyle, kiralananin sézlesmeye aykiri bir sekilde
kullanilmas: durumunda alt kirac1 ve kiract sorumludur®®, Ayrica alt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan baska sekilde kullanmas: durumunda kiralayanin

zarar1 ortaya ¢ikmis ise alt kiracinin bu zarari tazmin etmekle yuktmliidiir,

Kiralayan, kiralananin sézlesmeye uygun bi¢imde kullanilmasin alt kiracidan
veya asil kira sdzlesmesinin tarafi olan kiracidan isteyebilir. Kiralayanin bu talep

hakki kanun hikmiinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle kiralananmn sozlesmeye

*'TANDOGAN, 5.121; KAHVECI, s. 84.

TANDOGAN, 5.120; KAHVEC], s. 85.
3 ZEVKLILER, 5. 242; KAHVECI, s. 85.
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aykirt kullanilmas: durumunda kiralayan, alt kiracidan veya kiracidan birine
kiralananin s6zlesmeye uygun kullanilmasi konusundaki talebini yOneltebilecegi gibi

ikisine birden de bu talebini yoneltebilir**,

Asil kira sozlesmesi yapilirken sdzlesmenin tarafi olan asil kiracinin
kiralanani kullanim kapsaminin sinirlar1 belirlenmektedir. Boylece kiract, kiralananin
ne sekilde kullanilip kullamlmayacag: konusunda kiraya verene karsi taahhiitte
bulunmaktadir. Kiraci, alt kira sozlesmesi yaparken daha dnceden bulunmus oldugu
taahhtide uygun hareket etmekzorundadir. Kiraci, alt kira sdzlesmesi yaparak
Kiralanani tigtincii bir kisiye kiralamaktadur. Ugitincii kisi konumundaki alt kiracinin,
kiralanan: asil kira sézlesmesinde belirtilen seklin disinda kullanmasi durumunda,
kiracinin vermis oldugu taahhiit nedeniyle sorumlulugu olacaktir*®. Alt kiraci,
kiralanani asil kira sézlesmesinin tarafi olan kiracidan kiralamaktadir. Alt kiracinin,
asil kira s6zlesmesine aykir1 hareket etmesi halinde kiracida tarafi oldugu asil kira
sozlesmesine aykir1 hareket etmis olacaktir. Asil kira sozlesmesinin tarafi olan
kiracinin alt kiracinin vermis oldugu zarardan sorumlu olmasi doktrinde, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 116. maddesinde hiikiim altina alinan adam ¢alistiranin

yardimer kisilerin fiillerinden sorumlulugu ile ifade edilmektedir®*.

Turk Borglar Kanunu’nun 116. maddesinin uygulanabilmesi i¢in bazi
kosullarin gerceklesmesi gerekmektedir. Bu kosullardan ilki zarar géren kisi ile
borglu arasinda borg iliskisinin varligidir®®’, Ikincisi, bor¢lunun borcun ifasini veya
bir borg iliskisinden dogan hakkin kullanilmas: amactyla yardimer bir kisiden yardim
almasidir. Uglinciisii ise, yardimer kisinin alacakliya ifa veya hakkin kullanilmasi

nedeniyle zarar vermis olmasidir®*?,

Bor¢lu ile yardimer kisi arasinda bagimlilik olup olmamas: bu maddenin

uygulanabilmesi igin sart degildir. Yardimei kisi, bor¢lunun bilgisi dahilinde borcun

*KAHVECI, 5.85; HATEMIi / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s. 206; SAYMEN / ELBIR, s. 777;
YAZMAN, s. 26; ZEVKLILER 5.242; AKINTURK, Turgut, Miiteselsil Bor¢luluk, Ankara, 1971, s. 32.
*YAZMAN, s. 25; KAHVECI, s.85.

***KAHVECI, 5.85; HATEMI / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s. 206; YAZMAN, s. 26; ARIKAN, s. 22;
TUNCOMAG, s.832; OLGAC, s. 634; SENOCAK, Zarife, Borclunun ifa yardimcilarindan Dolayi
Sorumlulugu, Ankara, 1995, s. 127; KILICOGLU, Ahmet Mithat, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 15.
Basl, Ankara, 2012, s. 434,

**” SAYMEN / ELBIR, s. 420; TUNCOMAG, 5.834; SENOCAK, s. 57.

KAHVECI, 5.86; SAYMEN / ELBIR, s. 421; SENOCAK, s. 170.
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ifasini veya bir borg iligkisinden dogan hakkin kullaniimasi icin harekette bulunan
kisidir. Bu nedenle yardimeci kisi ile bor¢lu arasinda bagimlilik iliskisi
aranmamaktadir®*®. Onemli olan yardimci kisi tarafindan alacakliya verilen zararin
bir borcun ifasi veya bir borg iliskisinden dogan hakkin kullanilmasi sirasinda
meydana gelmis olmasidir. Ayrica yardimer kisi tarafindan alacakliya zarar verici

hareketin borca aykirilik olusturmasi gerekmektedir®*°.

Yukarida belirtmis oldugumuz kosullar birlikte ele alindiginda asil kira
sdzlesmesinin tarafi olan kiracinin, alt kiracinin kiralayana vermis oldugu zararlardan
sorumlu olmasini, bor¢lunun yardime: kisinin davranislarindan sorumlu olmasi ile
agiklamak miimkiindiir. Boyle kabul edilmesi durumunda alt kiraci, alt kira
sozlesmesine gore kullanma yardimcisidir. Alacakli bir kisinin, herhangi bir borg
iliskisinden dogan hakkinin kullanmasina izin verdigi Ugtincli kisi kullanma
yardimeist olarak kabul edilir. Kiraci, kiralananin kullanim hakkini kismen veya
tamamen alt kiraciya devretmesi halinde, alt kiraci kiralanani kiraciya taninandan
bagka sekilde kullanmasi nedeniyle kiralayanin zarari ortaya ¢ikmis ise alt kirac

tarafindan verilen bu zarar1 tazmin etmekle yiikiimliidiir®®'.

Alt kiracinin, kiralanani kiraciya taninandan baska sekilde kullanmasi
durumunda kiralayanin zarari ortaya ¢ikmis ise, asil kiracinin bu zarari tazmin
etmekle yiikiimlii olmasi i¢in kendisinin bu zararin ortaya ¢ikmasinda kusuru olup
olmamasina veya alt kiraciy1 se¢mesinde gerekli 6zeni gosterip gdstermediginin
herhangi bir 6nemi yoktur. Alt kiracimin, kiralanam kiraciya taninandan baska
sekilde kullanarak kiralayamin ortaya ¢ikan zararindan asil kiracinin sorumlu
olmamasmin tek yolu, asil kiracinin alt kiracinin yerine gegerek aymi harekette
bulunmast durumunda ortaya ¢ikacak zarari tazminle ylikiimli  olmayacag:
durumdur®?, Sadece bu durumda ortaya ¢ikacak zarari asil kiraci tazmin etmekle
yukimlt degildir. Aksi halde asil kiraci, alt kiracinin kiralanant kiraciya taninandan

baska sekilde kullanmasi durumunda ortaya ¢ikacak zarari tazminle yiikiimludiir.

249

KAHVECI, 5.86; SAYMEN / ELBIR, s. 419; SENOCAK, s. 127; TUNCOMAG, 5.837; KILIGOGLU, s. 435;
EREN, s. 577.

20 KAHVECI 5.86; SENOCAK, s. 170; TUNGOMAG, 5.845; EREN, s. 577.
*" KAHVECI, 5.86; SENOCAK, s. 127; TUNCOMAG, 5.841.

KILICOGLU $.436; EREN, s. 577; YAZMAN, s. 26; KAHVECI, 5.86; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP s. 898.
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Turk Borglar Kanunu’nun 116. maddesinin uygulanabilmesi i¢in, kiralananin
alt kiract tarafindan kullamlmasina asil kiraci tarafindan onay verilmesi
gerekmektedir. Aksi durumda, yani igiinci kisinin kiralanan1 kullanmasi asil
kiracinin rizas: disinda gergeklesmis ve riza digt bu kullanim sirasinda kiralananda
bir zarar meydana gelmis ise Tiirk Borglar Kanunu’nun 116. maddesi uygulanmasi
s6z konusu olamaz. Dolayisiyla asil kiracinin rizasi olmadan Ugtincli kisilerin
kiralanana verdikleri zararlari asil kiracidan talep ederek ondan tazmin etmeye

¢alismak kanun hitkmiine uygun degildir®>,

Tartisilmas: gereken bir konuda asil kira sozlesmesinde, alt kira s6zlesmesi
yapilmasina izin verilmemesi durumudur. Asil kira sOzlesmesinde alt kira
sdzlesmesine izin verilmemesi durumunda asil kirac: sdzlesmeye uygun olmayan bir
bigimde yardimer kisi kullanmis olacaktir. Asil kiracinin, asil kira sozlesmesine
aykirt bicimde yardime1 kisi kullanmasi halinde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 116.
maddesinin  uygulanabilme durumu doktrinde tartismalart  da  beraberinde
getirmektedir. Doktrindeki bir gériise gore, kiralayan ile kiraci arasinda yapilan asil
kira sézlesmesinde alt kira sézlesmesi yapilmasina izin verilmemesine ragmen asil
kiract tarafindan tiglincii bir kisiyle alt kira sOzlesmesi yapilmis olmasi zaten basli
bagina asil kira sdzlesmesine aykirilik olusturmaktadir. Kiracinin, alt kira sOzlesmesi
yapma yetkisi olmamasina ragmen asil kira sozlesmesine aykiri hareketi nedeniyle
kiralananda bir zararin meydana gelmesi halinde Tiirk Borglar Kanunu’nun 112.
maddesi geregi asil kiraci meydana gelen bu zararlardan sorumludur. Bu durumda
Turk Borglar Kanunu’nun 116.maddesinin uygulanmamasinin sebebi kiracinin asil
kira sozlesmesine aykiri hareket ederek Ugtincli kisiyle alt kira sozlesmesi
yapmasmnin basl basina asil kira sozlesmesine aykirilik - olusturmaktadir®>*,
Doktrindeki diger goriise gore ise, boyle bir durumun ger¢eklesmesi durumunda
kiralayanin Tiirk Borglar Kanunu’nun 112.maddesine dayanarak veya Tiirk Borglar
Kanunu’nun 116. maddesine dayanarak zararinin tazminini kiracidan isteyebilecegi
yoniindedir. Kiralayan her iki hiikmede dayanarak zararinin tazminini isteyebilir.

Clinki asil kira sézlesmesinde kiractya alt kira sdzlesmesi yapma izni verilmemesine

KAHVECI 5.87; TANDOGAN, Haluk, Tiirk Mesuliyet Hukuku, Ankara, 1961, s. 440.

Bu durumda Tirk Borglar Kanununun 116. maddesinin uygulanmasinin gerekmedigi yoniinde
gorts bildirenler; TUNCOMAG, Kenan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, I. Cilt, istanbul, 1976, s. 841;
TANDOGAN (Mesuliyet), s. 440; KILICOGLU, s. 434; FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, C.1I, istanbul, 1977, s. 196.
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ragmen asil kiraci alt kira s6zlesmesi yapmasi durumunda yardimer kisi kullanmis
olacagindan asil kira sézlesmesine aykiri hareket etmis olur. Asil kira s6zlesmesine
aykirt davranarak yardimer kisi kullanan kiracinin kusurunun olmamasi durumunda
Turk Borglar Kanunu’nun 112. maddesine istinaden sorumlu tutulamayacagindan
zararin tazmini de istenemeyecektir. Bu durumda kiraci, asil kira sdzlesmesine uygun
hareket ederek yardimei kisi kullanan kiracidan daha iyi konumda olacaktir®>. Bana
gore, asil kiracinin asil kira szlesmesine aykiri sekilde yardimel kisi kullanmasi
durumunda kiralayan, Tiirk Borglar Kanunu’nun 112. maddesine dayanarak veya
Turk Borglar Kanunu'nun 116. maddesine dayanarak zararimin tazminini kiracidan
isteyebilir. Ciinkii asil kiraci, higbir kusurun kendisine ylklenemeyecegini ispat
etmesi durumunda Tiirk Borglar Kanunu’nun 112. maddesi devre dis1 kalacagindan
kiralayan bu hiikkme istinaden zararinin tazminini isteyemez. Kiralayanin ortaya
¢itkan zararinin her durumda karsilanmasi igin iki kanun hiikmiiniinde ayni anda

gegerli olmasi gerekeceginden doktrindeki ikinci goriis daha uygundur.

Alt kiracinin, kiralanani kiraciya taninandan baska sekilde kullanmasi
durumunda ortaya ¢ikan zarardan alt kiracida kiralayana karst sorumludur.
Dolayisiyla ortaya ¢ikan zarardan alt kiract ve asil kiracinin miiteselsil olarak

sorumluluklari vardir®*°,

cce.Diger Sonuglar

Kiracinin, kiralanani, sdzlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve kullanm
amacina uygun sekilde kiralanandan yararlanmak zorunda oldugu Turk Borglar
Kanunu’nun ilgili maddelerinde hiikiim altina alinmistir. Ozenle kullanma borcuna

aykirlik teskil edebilecek hareketlere; kiracinin, kiralananin 6ziine etki edebilecek

255AR!KAN, S. 23; AKKANAT, 5.159; KAHVECI, 5.87; SENOCAK, s. 113;YAVUZ, C, s. 464,

26 TUNCOMAG, s. 554; KAHVECI, s. 88; FEYZIOGLU, s. 487; ARIKAN, s. 22; Borglu tarafindan kullanilan
yardimer kisi, alacakli kiralayan hesabina degil borglu kiraci hesabina faaliyette bulunmaktadir.
Bundan dolayi yardimai kisinin davranigi haksiz fiil tegkil etmedigi stirece, alacakh kiralayan kural
olarak, yardimei kisiden dogrudan dogruya talepte bulunamaz. TANDOGAN (Mesuliyet), s. 452; Ancak
alt kira iliskisinde asil kiralayanin alt kiractya dogrudan bagvurabilecegi kanun tarafindan agikca
dizenlendiginden asil kiralayan, kiralananda meydana gelen zararinin tazmini icin alt kiraciya veya
asil kiralayan basvurma hakkina sahiptir.
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veya varligim tehlikeye sokacak davranislarda bulunmasi, kiralananda sézlesme
sonrasinda etkisinin devam edecegi degisiklikler yapmasi®’  &rnek olarak

verilebilir?8.

Alt kira sozlesmesi de niteligi itibariyle kira sozlesmesi olmasi nedeniyle alt
kirac1 da alt kira sozlesmesine uygun olarak kiralanani kullanmak ve ondan
yararlanmak zorundadir. Daha dnce de belirttigimiz gibi alt kira sézlesmesi asil kira
sdzlesmesinden bagimsiz olmasima ragmen alt kiraci asil kira sdzlesmesindeki
kullanim amacindan farkli tiirde bir sey yapamaz. Tirk Borglar Kanunu’nun 322.
maddesi bu konuda agik bir hiikiim icermektedir. Bu maddede alt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan baska bigimde kullanmasi halinde kiracinin, kiraya
verene karsi sorumlu olacagi, bu durumda kiraya verenin, kiracisina karsi sahip
oldugu haklari alt kiractya veya kullanim hakkini devralana karsi da kullanabilecegi

hiikim altina alinmistur.

Kiralayanin, dogrudan talep hakki nedeniyle alt kiracidan kiralanani,
sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmasii ve kullanim amacina uygun sekilde
kiralanandan yararlanmasini talep etmesi durumunda, alt kiracinin bu talebe olumsuz
yanit vermesi durumunda kiralayan, alt kiraciya tahliye davasi agabilir mi? Ogretide
bu konuda farkli goriisler vardir. BECKER, asil kira s6zlesmesinin diger tarafinin
asil kiract olmasi nedeniyle kiralayanin sozlesmeyi sona erdirmesi i¢in asil kiraciya
kars1 harekete ge¢mesi gerektigini belirtmektedir®>’. RENDA / ONURSAN béyle bir
durumda kiraya verenin alt kiraci aleyhine sézlesmenin feshi davas: agabilecegini

savunmaktadir®®°,

»7 “Yargitay bir kararinda binaya zarari olmayan agaglarin kiraci tarafindan kestirilmesinin,
kiralananin fena kullanilmasi ve daimi zarar mahiyetinde degerlendiriimesi gerektigi yoniinde karar
vermistir.” 6. HD.,18.05.1953 T., 1953 /4733 E., 1953 / 2968 K. www.kazanci.com.

® Kiracinin kiralananda kopek beslemesi (YHGK., 07.04.1982 T., 1982/6-499 E., 1982/334 K.
www.kazanci.com. ), kiralananda kendi yararina degisiklikler yapmasi (YHGK., 08.10.1982 T., 1982/6-
721 E., 1982/829 K. www.kazanci.com. ), kiraladigi dairede odun kirmas: (YHGK., 20.04.1966 T.,
1966/448 E., 1966/120 K. www.kazanci.com. ), kiralananda kusuruyla yangin ¢tkarmasi (6. HD.,
19.03.1984 T., 1984/3094 E., 1984/3937 K. www.kazanci.com. ) yargitay tarafindan ézenle kullanma
yikimldlagine aykin davranislar olarak kabul edilmistir. Kiralananin kendiliginden bakima muhtacg
hale gelmesi durumunda s6zlesmeye aykiriliktan s6z edilemeyecegine iliskin olarak bkz. 6.
HD.,18.09.1986 T., 1986 / 8091 E., 1986 / 9965 K.www.kazanci.com.; TANDOGAN, s.141; HATEMi /
SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), 5.198; ZEVKLILER, s. 232; SUNGUR, s. 89; FEYZIOGLU, s. 574;
KAHVECI, 5.128; YUCER, s. 805; YAVUZ, C, s. 276.
29 TANDOGAN, Haluk, Uglincl $ahsin Zararini Tazmin, Ankara, 1963, s. 120; BECKER, s. 290.
*** RENDA / ONURSAN, 5. 562,
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OLGAC ise Tiirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin Ugtlincii fikrasi geregi

. : C - ST 261
kiraya verenin alt kira s6zlesmesini feshedebilecegi goriisiinii savunmaktadir?®®’.

Alt kira sozlesmesi, asil kira s6zlesmesinden bagimsiz bir s6zlesme olmasi
nedeniyle nisbilik ilkesinin séz konusu olacagim daha once bahsetmistik. Bu ilke
geregi, sozlesmeden dogan hak ve borglar sadece s0zlesmenin taraflarina karsi ileri
stiriilebilmektedir. Dolayisiyla yalnizca szlesmenin taraflari arasinda hiikiim ve
sonu¢ dogurmaktadir. Alt kira sézlesmesi ve asil kira sozlesmesi birbirinden
bagimsiz iki ayr1 sézlesme oldugundan nisbilik ilkesi geregi sadece s6zlesmenin
taraflar arasinda hiikiim ve sonug meydana getirmektedir®®®. Ancak Tiirk Borglar
Kanunu’nda alt kira s6zlesmesinin s6z konusu oldugu durumlarda s6zlesmenin

. eqen e o . o e e g . e 6
nisbiligi ilkesine istisnasi bir diizenleme vardir?®’.

Alt kira sozlesmesi, asil kira szlesmesinden bagimsiz nitelikte olsa da, asil
kiraya veren bazi durumlarda asil kira s6zlesmesinin tarafi olmamasina ragmen alt
kiraciya kars1 dogrudan talep hakk: vardir. Bu durumlardan birisi asil kiraya verenin
alt kiraciya dogrudan dogruya bagvurarak kiralananin sbzlesmeye uygun bicimde
kullanilmasim isteme hakkidir®**. Nisbilik ilkesi geregi bu hakalt kira sézlesmesinin
diger tarafi olan kiraciya aittir. Bu durum ile kanun koyucu Tiirk Borglar Hukukunun
genel ilkelerine istisna getirmistir. Boylece alt kira sdzlesmesinin tarafi olmayan asil

kiraya verenin alt kira s6zlesmesine miidahale etmesi s6z konusu olacaktir.

1 OLGAG, yazihane olarak kiralanan yerin bir odasinin kirac tarafindan mesken olarak baskasina

kiralanmasi ve ikinci kiracinin bu odaya siirekli olarak siipheli erkekleri almasi durumunun zarar verici
bir degisiklik oldugunu ve bu durumda kiralayanin TBK. m. 322/3 geregince dogrudan ikinci kiraciya
basvurabilecegini ve ikinci kira sozlesmesini derhal bozabilecegini ifade etmis, kiranin devri
durumunda da, kiralayan ile devralan arasinda bir adi kira iliskisi dogdugundan, fesih bildiriminin
devralana yéneltiimesi gerektigini belirtmistir, bkz. OLGAC, s. 635; ARIKAN, kiralayanin davayi
sézlesmeye aykiriliktan dolayi asil kiraclya agmasinin daha uygun olacag géruslindedir, nitekim alt
kiraci kiralanandan ¢ikarildiktan sonra tahliye sebebi olan sézlesmeye aykirilik sona erdiginden asil
kiraciya karsi tahliye davasi acilamayacaktir, bkz. ARIKAN, s. 29.

*2 KAHVECI, 5.80; YAZMAN, s. 21; YUCER, s. 805.

KAHVECI, 5.82; YAZMAN, s. 16; ACAR, Faruk, Tiirk — isvicre Medeni Hukukunda Alacaklilar Arasi
Teselslil, Ankara, 2003, s. 179.

*%* Burada s6zlesmeden anlagiimasi gereken asil kira s6zlegsmesidir. Clinki alt kirac tarafindan alt kira
sozlesmesine uygun davranilmasi, kural olarak asil kiraya vereni ilgilendirmez. Bu nedenle alt kira
s6zlesmesine uygun davranilmasin talep hakki, sadece alt kira sozlesmesinin tarafi olan al kiraya
verendir; KAHVECI, 5.82; HATEMI / SEROZAN/ ARPACI, (Borglar Ozel), s. 207; YAVUZ, C, s. 281;
FEYZIOGLU, s. 487; ZEVKLILER 5.242; RENDA/ONURSAN, s. 561; Alt kiraya veren ile alt kiraci arasinda
yapilan alt kira s6zlesmesinde alt kiractya daha agir yikimlilikler getirilmis olsa dahi, asil kiraya
veren bu yikimliiklerin yerine getirilmemesinden dogan zararin tazminini Tiirk Borglar Kanununun
322. maddesine dayanarak isteyemez.
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Soézlesmenin nisbiligi ilkesinin istisnasinin alt kira sozlesmesinde s6z konusu
olmasi nedeniyle burada Tiirk Borglar Kanunu’nun 316. maddesinin ikinci fikrasi
uygulama alani bulacaktir. Asil kiralayan sézlesmenin nisbiligi ilkesinin istisnasina
dayanarak bu hiikiim geregi kendi kiracisina kars1 kullanabilecegi tazminat ve
sozlesmenin feshi haklarini  alt kiractya karsida kullanabilecektir. Ogretide
KAHVECI, sézlesmenin nisbiligi ilkesinin istisnasini asil kiralayana, alt kira
s6zlesmesini feshedecek kadar genis yorumlamamak gerektigini ileri stirmektedir®®,
Kanaatimizce kiralayan, gonderdigi ihtara ragmen kiralanani sozlesmeye aykiri
kullanmaya devam eden alt kiraciya kars1 kira szlesmesinin feshi ve kiralanani iade
davast agmalidir. Sézlesmeyi sona erdirme yetkisi her ne kadar s6zlesmenin
taraflarina ait olsa da, burada sézlesmenin nisbiligi ilkesinin istisnasinin sz konusu
olmasi nedeniyle alt kira sézlesmesinin tarafi olmayan asil kiralayanda sozlesmeyi
sona erdirebilecektir. Alt kira s6zlesmesinin geregi gibi yerine getirilip getirilmedigi
sadece sozlesmenin tarafi olan asil kiracinin sorunu degildir. Alt kira sézlesmesinin
geregi gibi yerine getirilmedigi takdirde zarar goren kiralananin zilyetligi asil kira
sozlesmesinin tarafi olan kiralayana aittir. Bu nedenle kiralayanin, kiralanana zarar
veren alt kiraciya miidahalede bulunmamasi miimkiin degildir. Ayrica Tiirk Borglar
Kanunu’nun 322. maddesinin tigiincii fikrasinda agik bir sekilde alt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan baska bi¢imde kullanmasi halinde kiracinin, kiraya
verene karsi sorumlu olacag: ve bu durumda kiraya verenin, kiracisina kars: sahip
oldugu haklar alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana kars1 da kullanabilecegi
hiiktim altina alinmistir. Kanun diizenlemesinden de anlasilacag tizere alt kiracinin
sdzlesmeye aykiri kullanimi halinde kiralayanin, asil kiractya karst sahip oldugu kira
sozlesmesinin feshi ve kiralanani iade davasi hakkini alt kiraciya karsida
kullanabilecektir. Ancak KAHVECI, kiralayanin, alt kiraciy1 kiralanandan tahliye
etmesi durumunda asil kiracinin sdzlesmeye olan aykir1 hareketi sona ereceginden
asil kiraciy1 kiralanandan ¢ikarmanin miimkiin olmayacagini bu nedenle alt kiracinin
kiralanan1 sézlesmeye uygun kullanmadig1 takdirde asil kiralayanin sadece alt

kiracidan zararinin tazminini isteyebilecegini savunmaktadir®®®.

265 KAHVECI, 5.89.
%% KAHVECI, 5.89.
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Tirk Borglar Kanununun 322. maddesinin liglincti fikrasindaalt kiracinin,
kiralanani kiraciya tanmandan bagka bicimde kullandig1 takdirde kiracinin, kiraya
verene karsi sorumlu olacag: diizenlenmistir. Dolayisiyla alt kiraci, kiralanani
kiraciya taninandan baska sekilde kullanamaz. Kanun maddesinin devaminda ise
bdyle bir durumun ger¢eklesmesi durumunda kiraya verenin, kiracisina kars sahip
oldugu haklar alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana kars1 da kullanabilecegi
hiikiim altina alinmustir. Alt kiracinin, kiralanani sozlesmeye uygun kullanmamasi
halinde 6zenle kullanma yiikiimliiliigiine aykirilik s6z konusu olmaktadir. Alt kiraci
tarafindan kiralanana verilen bu zarardan kiracida sorumludur. Bunun nedeni alt
kiracinin, kiralanani kullanirken asil kiracinin bilgisi dahilinde hareket etmesidir®®’.
Yukarida degindigimiz kanun hiikmiinde de belirtildigi gibi alt kiracinin kiralanana

verdigi zararlardan asil kiraci, kiralayana kars1 sorumludur.

Kiralayan, Tiirk Borglar Kanununun 316. maddesinin ikinci fikrasina
dayanarak, kiracinin $zen ytikiimliiltigiine aykiri davranmas: durumunda konut ve
catili isyeri kiralarinda en az otuz gin stre vererek, aykiriligin giderilmesini, aksi
takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Bu ihtara
ragmen sozlesmeye aykiri hareketlerin devam etmes;i durumunda ugradig: zararlarin

tazmini ile birlikte s6zlesmenin feshini isteyebilir.

Sonug olarak kiralayan, alt kira sozlesmesinin tarafi olmamasina ragmen alt
kiractya kars1 s6zlesmenin feshi ile kiralanani iade davasi agmaya yetkilidir. Ciinki
Turk Borglar Kanununun 322. maddesinin Ugtincti fikrasindaalt kiracinin, kiralanani
kiraciya tanmandan baska bigimde kullanmas: halinde kiraya verenin, kiracisina
kars1 sahip oldugu haklar1 alt kiractya veya kullanim hakkini devralana kars1 da
kullanabilecegi hiikiim altina alinmisgtir. Bu nedenle kiraya veren asil kira
sdzlesmesinin tarafi olan kiraciya karst sahip oldugu haklari, sOzlesmenin tarafi

olmayan tigiincii kisi konumundaki alt kiraciya karsida kullanabilir.

*57 KAHVECI, 5.90.
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c¢.Kiraya Verenin Alt Kiracinin Esyalar1 Uzerinde Hapis Hakki

aa.Genel Olarak

Turk Borglar Kanunu’nun 336. maddesi ile tasinmaz kiralarinda kiraya
verene, islemis bir yillik ve islemekte olan alt: aylik kira bedelini giivence altina
almak amaciyla, kiralananda bulunan ve kiralananin  désenmesine veya
kullanilmasina yarayan tasmirlar iizerinde hapis hakki verilmistir®®®, Asil kira
sdzlesmesinin tarafi olan kiralayan, kanundan kaynaklanan hapis hakkini gerekce
gostererek sdzlesmenin diger tarafi olan kiracinin kendisine 0demesi gereken kira
alacagi 6denene kadar kiralananda bulunan haczedilebilinir nitelikteki tasinir
esyalara el koyabilir. Buna ragmen Kkiralayanin kira alacagi kiraci tarafindan
0denmedigi takdirde kiralayan kiralananda el koydugu haczedilebilinir nitelikteki
taginir esyalari paraya gevirerek alacagini karsilamaya caligir®®’, Hapis hakki kanun
ile diizenlenerek kiralayanin kira alacag bir nebzede olsa giivence altina alinarak

kiralayanin kira alacagina daha kolay ulasmasi amaglanmistir®””,

268Kiraya verenin hapis hakki ile Tiirk Medeni Kanunu’nun 950 vd. maddelerinde dizenlenen genel
hapis hakki bazi noktalarda birbirinden farkliliklar gésterir. Her iki hapis hakki da kanuni rehin
hakkidir. Genel hapis hakkinda alacakli, bu hakkini borcluya ait olan fakat kendi zilyetliginde bulunan
taginir esya izerinde kullanmaktayken, kiraya veren bu hakkini borclusu olan kiracinin zilyetliginde
olan tasinir esya lizerinde kullanir. iki dlzenleme arasinda bir diger fark, Tirk Medeni Kanununun
950. maddesinde yer alan esya ile alacak arasindaki dogal baglanti kosulunun burada da
aranmamasidir. Kiraya verenin hapis hakkini kullanabilmesi i¢in esyanin taginmazin désenmesi,
sislenmesi veya tasinmazdan yararlanilmasi igin kullanilmasi yeterlidir. Ayrica borgla ilgili olmasi
aranmaz. Genel hapis hakki konusunu teskil eden esya alacaklinin zilyetliginden cikmissa, artik
alacakliya takip hakki vermez. Zilyetligin kaybedilmesi ile hapis hakki da kaybedilir. Oysa kiraya
verenin hapis hakki, on giin gibi bir stireyle sinirl olarak takip hakk saglar. Hapis hakkina konu olan
esyanin gizlice ve zorla gétiiriilmesi halinde, gétiiriilmelerinden baslayarak on giin icinde icra
dairesinin emriyle geri getirilecegi Tlrk Bor¢lar Kanununun 338. Maddesinde diizenlenmektedir. iki
hapis hakki arasindaki son fark ise genel hapis hakkinin 6zellikle ticari olmayan tiriiniin glivence
altina aldigi alacagin bir baskasina temlik edilmesi halinde, hapis hakki alacag devralana gecmezken,
kiraya verenin hapis hakkinin kira alacaginin temlikiyle alacag: devralana ge¢mesidir, bkz. CANSEL,
Erol, Tiirk Hususi Hukukunda Hapis Hakki, Ankara, 1961, s. 174; TANDOGAN, s. 175; AKYIiGIT, Ercan,
6098 Sayili Turk Borglar Kanununda Kira Sozlesmesi, Segkin, Ankara, 2012, 5.105; HATEMI / SEROZAN
/ ARPACI, (Esya), 5.359; AYDINLIYIM, s. 32; OLGAG, s. 708; SAYMEN / ELBIR, s. 731; GURsoY/ EREN/
CANSEL s. 1194; AYBAY / HATEM s. 208; ESENER, s. 222; CANSEL (Hapis Hakki), s. 37; URAL CINAR, s.
384,

2% KAHVECI, 5.91.

GOKTURK, s. 428; TANDOGAN, s. 175; URAL CINAR, s. 384; KAHVECI, 5.91; AKYi&IT, 5. 105.
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Kiraya verenin hapis hakkinin diizenlendigi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 336.
maddesinde tasinmaz kiralarinda kiraya verenin, islemis bir yillik ve islemekte olan
alti aylik kira bedelinin giivencesi olmak lizere, kiralananda bulunan ve kiralananin
dosenmesine veya kullanilmasina yarayan tasinirlar tizerinde hapis hakkina sahip
olacag diizenlenmistir. Genel hapis hakkinda oldugu gibi kiralayan hapis hakkini
taginir esya lzerinde kullanabilir. Kanun maddesinde de bu durum acik sekilde
belirtilmistir®’". Kiralayan tarafindan hapis hakkinin kullanilacag: esya kapsamina
kiralananin ~ désenmesine veya kullamlmasina yarayan tasmirlar girmektedir.
Kiralayan sadece bu kapsama giren esyalar tizerinde hapis hakkini kullanabilecektir.
Bu kapsama giren tasinir esyalara 6rnek olarak vazo, tablo, masa, koltuk, hall,
fabrikadaki makineler, doktorun muayenesindeki mikroskop, mallarin tasinmasinda

kullanilan araba verilebilir?’2.

Hapis hakkimin diizenleyen kanuni diizenlemenin son fikrasinda hapis
hakkinin,  kiracinin haczedilemeyen mallari  iizerinde kullanilamayacag:
diizenlenmistir. Dolayisiyla kiracinin kisisel esyasi konumunda bulunan elbisesi,
tiras makinesi, bavulu, spor aletleri hapis hakki kapsaminda kiralayanin el

koyabilecegi esyalar kapsaminda degildir®”.

Kural olarak kiralanan tasinmazda bulunan ve kiraya veren tarafindan hapis
hakkinin uygulanabilecegi esyalarin kiracinin miilkiyetinde olup olmamasinin bir
onemi yoktur. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 337. maddesinin birinci fikrasinda
kiraya verenin kiraciya ait olmadigini bildigi veya bilmesi gerektigi esya ile ¢alinmus,
kaybolmus veya baska bir bigimde malikinin elinden iradesi disinda ¢tkmis esya
lUzerinde hapis hakkinin s6z konusu olamayacag: diizenlenmistir. Ayni maddenin
ikinci fikrasinda ise kiraya verenin, kirac: tarafindan kiralanana getirilmis olan
tasinirlarin kiracinin  miilkiyetinde olmadigim kira sézlesmesi devam ederken

ogrenmesi halinde en yakin dénemsonu i¢in szlesmenin feshedildigini bildirmelidir.

271

TANDOGAN, s. 176; ZEVKLILER, s. 227; URAL CINAR, s. 388; KAHVECI, 5.91; AKYiGIT, s. 106;
AYDEMIR, Efrail, Kira Hukuku Yeni Tirk Borglar Yasasina Gore, Segkin, Ankara, 2012; s. 224,

2 TANDOGAN, s. 176; URAL CINAR, s. 388; KAHVECI, 5.91; AKYIGIT, s. 106; AYDEMIR, s. 224.

CANSEL (Hapis Hakki), s. 175; TANDOGAN, 5.176; ZEVKLILER, s. 228; YAVUZ, C, s. 286; AYDINLIYIM,
5. 33; URAL CINAR, s. 388; KAHVECI, 5.91; AKYi&iT, s. 106; AYDEMIR, s. 224,
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Bildirmedigi takdirde kiraya verenin bu esyalar tzerindeki hapis hakki sona

erecektir’’*.

Tasinmaz kiralarinda hapis hakkinin kapsamini islemis bir yillik ve islemekte
olan alti aylik kira bedeli olusturmaktadir. Bu durum tiriin kirasinda da adi kirada

oldugu gibi bir buguk yillik kira bedelini kapsamaktadir®”>,

Kanuni diizenlemede her ne kadar hapis hakkinin sadece tasinmaz kiralarinda
kiraya verenin kira alacaginin, islemis bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira
bedelinin giivence altina alindig1 yer alsa s6z konusu hapis hakkinin giivenceye
aldign bedel icine mahkeme masraflari, takip masraflart ve islemiz faizlerde

girmektedir®™®,

Kira alacaginin bir baskasina devredilmesi ile kira alacaginin
ferilerinden olan hapis hakki da kira alacagini devralan kisiye gecerek onun alacagi

kapsamina girmektedir®’’.

bb.Kiraya Verenin Alt Kiracinin Esyalan1 Uzerindeki Hapis Hakki ve

Kullanabilme Sartlan

Kira sézlesmesi hukuki niteligi itibariyle, tam iki tarafa borg yikleyen ve
ivazli bir sézlesmedir. ivaz, kira s6zlesmesinin ana unsurlarindan olup, kira bedelini
0demek ise kiralanam kullanan kiracinin asli edim yukiimleri arasindadir. Kiracinin
asli edim yiikiimleri arasinda olan kira bedelini Odemeden once, kiraya veren
kiralanani kiraciya teslim etmelidir. Clnkl kiraya veren tarafindan kiralananin

kiraciya teslimi ile kiracinin kira borcu dogacaktir. Yani kira alacaginin olusabilmesi

7 Kiracinin getirdigi esyanin ona ait olmadigini sozlesmenin devami sirasinda 6grenen kiraya verenin
hapis hakkinin diismemesi icin yapmasi gerekenler hakkinda bkz. TANDOGAN, 5.177; CANSEL (Hapis
Hakki), s. 176; ZEVKLILER, s. 228; KAHVECI, s. 91; YAVUZ, C, s. 286; AYDINLIYIM, s. 33; OLGAG, s. 713.
275 “Kaynak kanunda, iriin kirasinda hapis hakki, islemis bir yil ve isleyecek bir yil olarak toplamda iki
yillik kira bedeli lizerinden kullanilabilmekteyken, hiikim terclime edilirken —senelik- kelimesi
atlandigi igin hukukumuzdaki adi kiradaki gibi bir buguk yillik kira bedelini kapsar.” 4. HD.,24.09.1938
T., 1938 /1753 E., 1938 / 1850 K.www.kazanci.com.;TANDOGAN, s.179; KAHVECI; s. 92; FEYZIOGLU,
S. 558; GOKTURK, s. 430; AKYiG&iT, s. 108, GUMUS, s. 202.

*7® CANSEL (Hapis Hakki), s. 178; TANDOGAN, 5.180; GUMUS, 5. 204; URAL CINAR, s. 399.

7 TUNCOMAG (Borglar Genel), s. 1104; CANSEL (Hapis Hakki), s. 110.
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i¢in oncelikle kiralananin kiractya teslimi gerekmektedir’’®. Kiralananin tesliminden
sonra kira alacagmnin kiraci tarafindan &denmemesi halinde kiraya verene kira
alacagina ulasabilmesi igin giivence olarak hapis hakk: verilmistir. Hapis hakkina
iliskin Kanuni diizenleme ise TBK m. 336 da diizenlenmistir. Bu maddeye gére;
taginmaz kiralarinda kiraya veren, islemis bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira
bedelinin giivencesi olmak {izere, kiralananda bulunan ve kiralananin dosenmesine
veya kullanilmasina yarayan tasinirlar tizerinde hapis hakkina sahiptir. Kanun hiikmii
ile bu diizenlemenin yapilmasinin tek nedeni, kiraya verenin kira alacagina kolay

ulagmasini saglamaktir®”®,

Kiraya verenin, kira alacagmmin Sdenmemesi durumunda kira alacagina
kavusabilmesi i¢in 6demede bulunmayan kiracisinin esyalarina karsi hapis hakkina
sahip oldugunu ve bu durumun kanuni diizenleme ile hiikiim altina alindigindan daha
once bahsettik. Kiraya veren, bazi sartlarin olusmasi halinde alt kiracinin esyalari
tzerinde de sinirlida olsa hapis hakkina sahiptir. Tirk Borglar Kanununun 336.
maddesinin ikinci fikrasinda kiraya vereninalt kiracinin asil kiraciya olan kira
borcunu asmamak lizere, alt kiracinin kiralanana getirdigi ayni nitelikteki tasinirlar

lizerinde hapis hakkinin oldugu diizenlenmistir®®’.

Kiraya verene, kanuni diizenleme ile alt kiracinin esyalari tizerinde de hapis
hakkinin taninmig olmast kiraya verenin kira alacagini giivence altina aldig1 gibi, asil
kiracinin gesitli hilelerle hapis hakkini bertaraf etmesi de engellenmis olmaktadir. Alt
kiracinin esyalar1 {izerine kiraya verene hapis hakki veren kanuni diizenlemenin
olmamas! durumunda asil kiracinin kiralanan alt kiraciya esyasiz kiralamasi ile
kiraya verenin hapis hakk: uygulanamaz hale gelecektir®'. Ciinkii bu durumda alt
kirac1 tarafindan kullanilan kiralananda bulunan taginir egyalarin tamamu alt kiraciya
aittir. Asil kiraciya ait herhangi bir esya bulunmadigindan, alt kiracinin esyalar
lizerinde hapis hakkini diizenleyen kanun hitkmiiniin olmamasi durumunda kiraya
veren, kira alacagini alamamasina ragmen esyalar asil kiracinin olmadigindan hapis
hakkini uygulayamayacaktir. Boyle kiralayan, alacagmi alamamasina ragmen

kendine taninan kanuni giivenceden yararlanamayacaktir.  Kanun koyucu asil

278

KAHVECI; s. 92.

°KAHVECI: s. 92.

**YAZMAN, s. 22; KAHVECI; 5. 92.

URAL CINAR, s. 393; YAZMAN, s. 22; KAHVECI; 5. 93.

281

81



kiracinin egyalarinin tizerinde oldugu gibi alt kiracimin esyalari tizerine de kiraya
verene hapis hakki taniyarak kiraya verenin alacagina kavusmasini garantilemeye

calismigtir.

Alt kira s6zlesmesinin s6z konusu oldugu durumlarda kiraya verenin kira
alacagina kavusmasi icin hapis hakki disinda baska bir giivencesi daha vardir.,
Kiralayan tarafindan alt kiracinin esyalar1 tizerinde hapis hakki uygulandiktan sonra
alt kiraci, asil kiraciya yapacagi kira 6demesini kiralayanin hesabina yapacaktir. Bu
durumda kiraya verenin kira alacagini alabilmesi icin iki tane glivencesi olacaktir. 1k
guvence asil kiracinin kiralanana getirdigi taginir esyalardir. Ikinci giivence ise asil

kiracinin alt kira s6zlesmeden dogan kira alacagidir*®.

Ayrica kiraya verenin, alt kiracinin esyalar tizerindeki hapis hakkinin siniri
kanuni diizenleme ile belirtilmistir. Bu diizenlemeye gdre kiraya verenin alt kiracinin
esyalart lzerindeki hapis hakki, alt kiracinin asil kiractya olan kira borcunu
agmayacak kadardir. Alt kiraciya kars uygulanacak olan hapis hakkinin sinirinin bu
sekilde belirtilmis olmasi da alt kiracimin kendisine ajt haklarmin gézetilmesi i¢inde
olumlu olmustur. Aksi halde kiraya verenin, kira alacagina kavusmasi icin alt
kiracimin menfaatleri gz ardi edileceginden iyiniyetli olan alt kiracinin zarar ortaya
¢ikacaktir. Bu kanuni diizenleme ile kiraya verenin kira alacag: hakki glivence altina
alindigr gibi alt kiracinin da kiralanandan yararlanma hakki giivence altina

alinmistir®®3,

cc.Kiraya Verenin Hapis Hakkinin Bagimsizhig

Alt kira sozlesmesi, asil kiract ile alt kiraci arasinda yapilan bir

s6zlesmedir’®*,

Asil kira sozlesmesinde kiraci sifatini tasiyan kisi alt kira
s6zlesmesinde alt kiralayan konumunda olmasina ragmen asil kira sézlesmesindeki

kiralayanla alt kira sézlesmesindeki alt kiraci arasinda dogrudan hukuki bir iliski

?82 BECKER, s. 314.
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bulunmamaktadir®®’

. Asil kiralayanin, alt kira sozlesmesiyle dogrudan bir iliskisi
olmamasina karsilik alt kiractya yonelik kanundan kaynaklanan hapis hakkini
bagimsiz bir hapis hakki olarak alt kiractya kars: ileri mi siirdiigii yoksa alt kiraya
verenin alt kiraci kargisinda sahip oldugu hapis hakkini mi ileri stirdiigii 6gretide
tartisilmaktadir. Bizimde katildigimizhakim gorlige gore asil kiraya verenin, alt
kiracinin esyalar1 {izerindeki kanundan dogan hapis hakki, alt kiraya verenin alt

kiracinin egyalari tizerindeki hapis hakkindan bagimsiz olarak ileri stiriilmektedir?®

Bu duruma gerekge olarak Tiirk Borglar Kanunu’nun 336. maddesinin ikinci
fikrasinda -kiraya verenin hapis hakki- ifadesi gosterilmektedir.Kiraci, alt kiraci ile
alt kira s6zlesmesi yaparken hapis hakkindan vazgeemis olsa bile asil kiraya verenin
hapis hakki asil kiracinin hapis hakkindan bagimsiz olmasi nedeniyle asil kiraya
veren alt kiracimin esyalar1 iizerinde hapis hakkini kullanabilir®®’, Yukarida acik
sekilde belirttigimiz gibi asil kiralayan bu hakkini kanundan almaktadir®®®. Alt kira
sdzlesmesinin taraflarindan birinin sozlesmeyi feshetmesi ile birlikte asil kiraya
verenin hapis hakki sona erer. Alt kiracinin taginirlar tizerinde bulunan asil kiraya
verene ait hapis hakki, alt kira sézlesmesinin taraflarinin sézlesmeyi feshetmesine
engel degildir. Alt kira sozlesmesinin taraflari olan asi] kiract veya alt kiraci

istedikleri zaman alt kira sozlesmesini feshedebilirler®’.

Her ne kadar asil kiraya verenin alt kiracinin esyalar1 tizerindeki hapis hakki,
asil kiracinin hapis hakkindan bagimsiz olarak ileri siiriilebilir olsa da hapis hakkinin
kapsami alt kira s6zlesmesindeki diizenlemelere gore degisiklikler gosterebilir.
Bunun nedeni alt kira sézlesmesine gore alt kiraya verenin alt kiraciya kars1 sahip

oldugu haklarin farkliliklar g&stermesidir®.
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dd.Hapis Hakkinin Sartlari

Tirk Borglar Kanunu’nun 336. maddesinin ikinci fikrasinda kiraya verenin
hapis hakkinimn, alt kiracinin asil kiractya olan kira borcunu asmamak {izere, alt
kiracinin kiralanana getirdigi ayni nitelikteki taginirlari kapsayacag: diizenlenmistir.
Bu diizenlemeye gore, kiraya verenin hapis hakkini kullanabilmesinin sartlari su

sekilde siralanabilir:

[k sart, kiralayanin kiracidan kira bedeli alacagr olmalidir. Kiralayan
kiracidan hapis hakk: kapsaminda islemis bir yillik ve islemekte olan alt: aylik kira

bedellerini talep edebilir?®’.

Ikinci sart, kiralayan s6z konusu alacagini kiracidan kismen veya tamamen
karsilayamamis olmalidir, Bu nedenle kiralayan, alt kiraciya hapis hakkini
yoneltmeden 6nce kendi kiracisindan alacagini almaya calismalidir. Kiralayan kira

bedelini kendi kiracisindan karsilayamamasi durumunda alt kiractya kargi hapis

hakkini kullanmalidir®®%,

Uglincii sart, alt kiracinin, kiraciya kira bedeline iliskin borcu olmalidir. Alt
kiraci, alt kira sdzlesmesinden dogan kira borcunu asil kiractya giiniinde 6demisse

asil kiraya veren alt kiracinin esyalari tizerinde hapis hakkini kullanamaz*®>

Dérdiincii ve son sart ise, asil kiralayan, alt kiracinin esyalarmin tamami
tizerinde hapis hakkini ileri siiremez. Alt kiraciya ait olmak sartiyla, kiralanan yerin

dosenmesi veya kiralanandan yararlanmaya yonelik tasinir esyalara karsi hapis

hakkini kullanabilir®®,
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ee.Hapis Hakkinin Simirlandirilmasi

Asil kira s6zlesmesi kapsamindakiralayanin kiracisina kars1 sahip oldugu
haklar ve alt kira sozlesmesi kapsaminda asil kiracimimn alt kiracisina kars1 sahip
oldugu haklar olmak iizere iki durumda asil kiralayanin alt kiracinin esyalar

lizerinde uygulayabilecegi hapis hakki sinirlandirilir?®’.

Ik durumda, asil kiralayanin alt kiracinin esyalar: iizerinde uygulayabilecegi
hapis hakki asil kira s6zlesmesi kapsamindakiralayanin kiracisina karsi sahip oldugu
kira alacagi ile smirlandirilmis olup, asil kiralayan asil kiracidan alacag: olan kira
bedeli kadar esyalar tizerinde hapis hakkini kullanabilir. Buna gore alt kira {icretinin,
asil kira s6zlesmesindeki kira iicretinden daha yiksek olmasi durumunda asil
kiralayanin egyalar iizerinde uygulayabilecegi hapis hakki asil kira sézlesmesi

kapsaminda alacagi olan kira bedeli kadardir®*®.

Ikinci durumda ise, asil kiralayanin alt kiracinin esyalari tizerinde
uygulayabilecegi hapis hakki alt kira s6zlesmesi kapsamindaasil kiracinin alt kiraciya
karsi sahip oldugu hak kadardir. Burada asil kiralayanmin alt kiracinin esyalari
lizerinde uygulayacagi hapis hakkinin sinirmi alt kiracinin, alt kira soézlesmesi
kapsaminda asil kiraciya olan kira borcu belirlemektedir. Alt kiraci, sézlesmeden
dogan kira borcunu asil kiraciya 0dedigi takdirde asil kiralayanin esyalar tizerinde

hapis hakki kalmamaktadir®®’,

Alt kiraci, alt kira sézlesmesi kapsaminda 6demesi gerektigi kira bedelini
0dedigi stirece kendisi tarafindan kiralanana getirilen esyalar tizerinde asil kiralayan
tarafindan hapis hakki uygulanamaz. Buradan ¢ikarilmasi gereken sonug alt kiraci,
alt kira sézlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerini eksiksiz olarak yerine getirdigi

stirece kendisine herhangi bir islem yapilamayacagidir®®®,
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ff.Hapis Hakkimin Uciincii Kisiye Uygulanmasi

Hukuki olarak gecerli bir alt kira iliskisi kuruldugu takdirde kiralananda
bulunan alt kirac1 Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 337. maddesi anlaminda Uclincti kisi
sayllmamaktadir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 336. maddesinin ikinci fikrasinda kiraya
verenin hapis hakkinin, alt kiracinin asil kiraciya olan kira borcunu asmamak lizere,
alt kiracinin kiralanana getirdigi aymi nitelikteki taginirlart da  kapsayacagi
diizenlenmistir. S6z konusu bu diizenleme iigiincii kisilerin esyalarina uygulanacak
hapis hakkimi diizenleyen Tiirk Bor¢lar Kanununun 337. maddesinegére dzel
diizenleme sayilmaktadir. Bu nedenle hukuki olarak gegerli bir sekilde kurulmus olan
alt kira s6zlesmesinin tarafi olan alt kiracinin esyalar1 tglincti kisilerin esyasi

konumunda degildir*®’.

Turk Borglar Kanunu’nun 337. maddesinin birinci fikrasinda kiraya verenin,
kiractya ait olmadigini bildigi veya bilmesi gerektigi esya ile calinmis, kaybolmus
veya bagka bir bigimde malikinin elinden iradesi disinda ¢ikmis esya tizerinde hapis
hakkinin lgiincii kisilerin haklarindan sonra gelecegi hiikiim altina alinmistir. Bu
hiiklim karsisinda kiraya verenin sadece iyiniyetli olmasi durumunda ticlincii kisilerin
esyalar lizerinde hapis hakkini kullanabilme imkani kalmistir. Hukuki acidan gecerli
olarak kurulmus alt kira sézlesmesinin tarafi olan alt kiracinin esyalar1 lizerinde asil
kiraya veren tarafindan iyiniyetli olarak hapis hakk: kullanilsa dahi bu hakkin sinirin:
alt kira sozlesmesi kapsaminda alt kiracinin 6demesi gereken kira bedeli
belirlemektedir. Eger alt kiraci {igiincii kisi olarak kabul edilmis olsaydi kanuni
diizenleme geregi kiraya veren iyiniyetli olarak uygulayacag: hapis hakki herhangi

bir sinirlama olmaksizin uygulanacakt:*®,

Kiralananda bulunana alt kiraciya ait esyalar iizerine uygulanacak hapis hakki
ile tgtincti kisilerin egyalar: tizerine uygulanacak hapis hakki arasinda maddi ve sekli
agidan farkliliklar bulunmaktadir. Bu diizenlemelerin iki ayr1 kanun maddesinde yer
almast sekli agidan farklihk bulundugunun en iyi gostergesidir. Maddi acidan

farklilik bulundugunun géstergesi ise, kiralananda liglincti kisi konumunda bulunan

2 YAZMAN, s. 22; KAHVECI; s. 96.
0K AHVECI: 5. 96.
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kisinin asil kiraya verene bildirimde bulunarak esyalar lizerinde uygulanacak hapis

hakkini bertaraf edebilmesidir’°'.

Hukuki olarak gegerli bir alt kira ilikisi kurulmadig: takdirde kiralananda
bulunanin Tiirk Borglar Kanununun 337. maddesi anlaminda tiglincii kisi niteliginde
olup olmayacagi ve Tiirk Bor¢lar Kanununun 336, maddesinin ikinci fikrasinda
belirtilen ayricaliklara sahip olup olamayacagi konusunda &gretide goriis ayriliklar

s6z konusudur.

Ogretideki bir gorlise gore, hukuki olarak gecerli bir alt kira iliskisi
kurulmadig: takdirde kiralanani kullanan kisi {iglincti kisi konumunda kabul
edilmektedir. Kiraya veren, kiralananda bulunan kisinin {i¢lincti kisi oldugunu
bilmiyorsa tiglincii kisinin kiralanana getirdigi esyalar {izerinde hapis hakki
mevcuttur. Ogretideki bir baska gériise gore, hukuki olarak geeerli bir alt kira iliskisi
kurulsun veya kurulmasin kiraya verenle kiralananda bulunan arasindaki hukuki
durumda farkhilik yoktur. Bundan dolay1 kiralananda bulunan esyalar tizerinde kiraya
verenin uygulayacag: hapis hakki alt kira sozlesmesi gegerli vveya gegersiz olsun

degismemektedir’®?,

Ogretide yukarida bahsedilen gorislerden farkli olan bagka bir goriis ise,
kanun hitkmiinden yola ¢ikarak sonuca ulagsmaktadir. Bu gériis, s6z konusu kanun
hilkmiinde alt kira sozlesmesinin hukuki olarak gecerli veya gecersiz kurulmasi
ayrimina girilmedigi sadece alt kira kavrami tizerinde duruldugu, bu nedenle hukuki
olarak gegersiz bir alt kira s6zlesmesinde kiralananda bulunan esyalar {izerinde hapis
hakki uygulanacagini belirtmektedir. Ancak bu durumda uygulanacak hapis hakkinin

sinirini, kiracinin alt kiraci karsisindaki haklar: belirleyecektir’®.

Ogretideki bu goriislerden farkl: olarak bizimde katildigimiz goriise gore, alt
kira yasagi olmasmna ragmen, kiraci kiralanani alt kiraya vermesi durumunda
kiralananda bulunan kisi kiraya veren agisindan iiciincii kisi konumundadir.

Dolayisiyla kiraya veren lyiniyetli olmast durumunda {igiincii kisiye karsi hapis
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hakkini uygulayabilir ve tigiincti kiside Tiirk Borglar Kanununun 336. maddesinin
ikinci fikrasinda belirtilen ayricaliklara sahip degildir’®. Bir 6rek ile durumu
agiklayacak olursak, tigtincii kisinin asil kiractya herhangi bir borcu olmamasina
ragmen, kiraya verenin iyiniyetli olmasi durumunda asil kiracinin kendisine olan
borcu oraninda tiglineti kisinin kiralanana getirdigi esyalar iizerinde hapis hakk:
mevcuttur. Kiralananda bulunan {igiincti kisi Tiirk Bor¢lar Kanununun 336.
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen ayricaliklara sahip olsaydi, kiraya verenin
kiralananda bulunan esyalara uygulayabilecegi hapis hakk: sadece, tigiincii kisinin
asil kiractya olan kira borcu kadardir. Buna ragmen lglincii kisi, kiraya verene
yapacag bir ihtar ile kiralananda bulunan esyalara uygulanacak olan hapis hakkini

bertaraf edebilir’®.

Kiraya verenin iyiniyetli olmasi durumu ile tam olarak ne anlasilmasi
gerektigi net degildir. Kiraya veren, kiracinin alt kira sézlesmesi yapmasini bilmesi
ve bu duruma ses ¢ikarmamasi durumunda kétii niyetli olmaktadir. Kiraya veren bu
duruma ses ¢ikarmayarak alt kira sOzlesmesi yapilmasina onay vermektedir. Boylece
kiralananda bulunan kisi tigiincii kisi degil alt kiracidir. Kiralananda bulunan kisinin
alt kiraci olmasi nedeniyle kiraya veren esyalar {izerinde hapis hakkini

uygulayabilecektir’®®,

gg.Hapis Hakkinin Etkileri

Kiralananda bulunan alt kiraci, alt kira sozlesmesinden dogan kira borcunu
giniinde ve tam olarak 6dedigi takdirde kiraya verenin, alt kiracinin kiralanana
getirdigi esyalar lizerinde hapis hakki sz konusu olamaz. Kiraya veren tarafindan alt
kiracinin esyalar: tizerinde hapis hakki uygulandig: andan itibaren alt kiraci, alt kira
sozlesmesinden dogan kira borcunu kiraya verene karsi yerine getirecektir’®’. Alt

kirac1, s6zlesmeden dogan kira borcunu s6zlegmenin tarafi olan kiraciya veya onun
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adina borglu oldugu icra dosyasina yaparak kiralananda bulunan esyalarina

uygulanacak hapis hakkini engelleyemez.

Burada tartisilmas: gereken konu kiraya veren, alt kiracinin kiralananda
bulunan esyalarina hapis hakkin uygulamayarak, kanundan dogan bu hakk: gerekge
gostererek alt kira sozlesmesinden dogan alt kira ticretinin kendisine 6denmesini alt

kiracidan isteyip isteyemeyecegidir.

Bu konuda kanunda agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Tiirk Borglar
Kanununun 336. maddesinin ikinci fikrasinda kiraya verenin hapis hakkini alt
kiracinin kiralanana getirdigi tasinirlar tizerinde uygulayabilecegi hiikiim altina
alinmustir. Kanuni diizenlemede kiraya verenin hapis hakki olarak alt kiracidan kira
licretini isteyebilecegi yoniinde herhangi bir beyan mevcut degildir’®®. Bize gore de
kiraya veren, dogrudan hapis hakki olarak alt kiraciya basvurarak alt kira sézlesmesi
nedeniyle kiraciya 6demesi gereken kira borcunun kendisine denmesini isteyemez.
Kanunda agik sekilde kiraya verenin sadece alt kiracinin kiralanana getirdigi esyalar
lizerinde hapis hakkini uygulayabilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu nedenle kiraya
veren, alt kiracidan Gdemesi gereken kira bedelinin kendisine &denmesini talep

edemez.

2.Kiraya Verenin Borg¢lar

a.Kiralananin Alt Kiraci Tarafindan Kullanilmasina Katlanma Borcu

Kira sozlesmelerinde, kiralananin kiraci tarafindan kullanilmasina kiraya
veren katlanmakla yiikiimliidiir. Kiraci tarafindan kiralananin alt kiraya verilmesi
durumunda kiraya verenin s6z konusu bu yukimliliigi alt kiraciya karsida devam

etmektedir’®.

%% KAHVECI, s. 99.
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b.Ayiptan Sorumluluk

Kiraya verenin teslim borcunun igeriginin kapsamini kiralanani kararlastirilan
tarihte, sézlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumdateslim etmek ve
sozlesme siiresince bu durumda bulundurmak olusturmaktadir. Bu nedenle sozlesme
ile amaglanan kullanmay: veya isletmeyi imkansiz yapacak ya da onemli 6l¢iide
azaltacak ayiplar kiraya verenin sorumlulugu altindadir®', Dolayisiyla kiraya verenin
kiralanan: s¢zlesmeye uygun olarak teslim etmemesi ve sozlesmenin devami
stiresince sozlesmede belirtilen kullanima uygun bir sekilde tutmamasi kiraya

verenin ayiptan sorumluluk borcunu dogurmaktadir®'".

Ayiptan sorumluluk borcu kiraya veren ile kiraci arasindaki kira iliskisinden
ortaya ¢ikmaktadir. Kiraya veren ile alt kiraci arasinda yapilmis herhangi bir kira
sozlesmesi olmadigindan kiraya verenin alt kiraciya kars: ayiptan sorumluluk borcu
s6z konusu degildir. Bu nedenle kira sézlesmesi ile amaglanan kullanmay1 veya
isletmeyi imkansiz yapacak ya da 6nemli 6l¢iide azaltacak ayiplar kiraya verenin
sorumlulugunda degildir. Bu tiir ayiplar nedeniyle alt kiraci, kiraya vereni sorumlu
tutamaz. Bu tiir ayiplar durumunda alt kiraci, yapmis oldugu sozlesmenin diger tarafi
olan asil kiraciya ayiptan sorumluluk borcuna dayanarak ayiplarin giderilmesini
isteyebilir. Asil kiraci, alt kiracinin ayiplarin giderilmesi talebini yerine getirerek
ayiptan sorumluluk borcunu ifa ederse asil kiraci, kiraya verene basvurarak talepte
bulunabilir. Alt kirac1 ile kiraya veren arasinda herhangi bir kira s6zlesmesi
olmamast nedeniyle kiraci, kiraya veren ile alt kiraci arasinda —araci- kisi

konumundadir®'?.

Ogretideki bir gorus, kiraya veren ile alt kiraci arasinda iigiincii kisiyi
koruyucu etkili bir borg iliskisini gerekge gostererek aralarinda bir iliski kurmanin
miimkiin oldugunu ileri siirmektedir. Uciincii kisiyi koruyucu etkili borg iliskiler,

s0zlesmenin diger tarafinin koruma alaninda bulunan kisi ile borglu arasinda s6z

*19ZEVKLILER 5.210; TANDOGAN, 5.111; GOKTURK, 5.425; KAHVECI, 5.112; YAVUZ, s. 187-188.

ZEVKLILER/HAVUTGU, 5.242; TANDOGAN, 5.116; KAHVECI, 5.113; YAVUZ, C, s. 284; ARAL, s. 195.
2 YUCER, 5. 807; KAHVECI, s. 100; YAZMAN, s. 17.
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313 Buradaki borg iliskisi tali nitelikte oldugundan, bu borg

konusu olmaktadir
iliskisinin dogmasi icin asli nitelikte bir borg iliskisinin daha 6ncesinde kurulmas:
gerekmektedir. Boylece asli borg iliskisinin tarafi olmayan ligiincii kisi konumunda
bulunanlar tali nitelikli borg iliskisinin kurulmasiyla asil sézlesmenin kapsaminda
sayilirlar’ ', Ugitincii kisiyi koruyucu etkili borg iliskisi Tiirk Medeni Kanunu’nun 2.
maddesinde diizenlenen diiriistliik kuralindan kaynaklanmaktadir®'>. Gortldigu
lizere koruma altinda bulunan kisi ile bor¢lu arasinda herhangi bir sozlesme
olmamasina ragmen aralarindaki borg iliskisi kanundaki diizenleme nedeniyle ortaya

¢ikmaktadir®'®,

Bu durumda, kiraci ile alt kiraci arasinda alt kira sozlesmesinin yiiriirliige
girmesiyle kiraya veren ile asil kiraci arasindaki asil kira sozlesmesi Ugtincii kisiyi
koruyucu etkili s6zlesme konumuna gelmektedir. Asil kira sézlesmesi iigiincii kisiyi
koruyucu etkili s6zlesme niteligine sahip olmasiyla birlikte alt kirac1, asil kiracinin
koruma alanina girmektedir. Asil kiraya verenin, lgiincii kisiyi koruyucu etkili
sdzlesmenin s6z konusu olmasi nedeniyle alt kiracinin mal ve sahis varlifina zarar
vermeme yiiklimii vardir. BSylece asil kiraya verenin, alt kiraciya karsi dogrudan

ayiptan sorumluluk borcu oldugunu séylemek yanlis olmamaktadir®"’.

Biitiin bu anlatilanlara ragmen, bizim katildigimiz goriise gore ise, alt kira
sOzlesmesi asil kira sézlesmesinden bagimsiz niteliktedir ve bu nedenle sadece
taraflart arasinda hitkiim ve sonug meydana getirmektedir. Asil kiraci ve alt kiraci
arasinda kurulan alt kira iliskisinde ne alt kira sdzlesmesinde ne de kanunda asil
kiraya verenle alt kiraci arasinda bir iliski olduguna dair herhangi bir diizenleme
yoktur. Kanundaki bazi diizenlemeler ile asil kiraya verenin alt kiraciya karsi
dogrudan talepte bulunabilecegi durumlar s6z konusu olsa da bu durumlar asil kiraya
veren ile alt kiraci arasinda borg iliskisi oldugunu anlamna gelmez. Bu nedenle, alt
kiracinin asil kiraya verene kars ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarini ileri siirmesi

miimkiin degildir’'®,

** EREN, 5. 42; SEROZAN, Rona, Edim Yiikimlerinden Bagimsiz Borg iliskisi, MHAD, 1968, C.1l, S. 3,

s.108.

M EREN, 5. 42; SEROZAN, s. 115; YUCER, s. 808; KAHVECI, s. 101.
SEROZAN, s. 117; YUCER, s. 808; KAHVECI, s. 101.

EREN, s. 43; YUCER, s. 808; KAHVEC], s. 101.

7 YUCER, s. 808; KAHVECI, s. 101.

¥ YUCER, s. 808; KAHVEC, s. 101.
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¢.Zaptan Sorumluluk

Zapt, lglincti kisi tarafindan, kiralananda kiracinin haklari ile bagdasmayan
bir hak ileri siiriilmesidir. Bu durumda kiraya veren, kiracinin ugradigi zararlari
gidermekle yiikiimliidiir’'®. Kiralanan tasinmaz lzerinde Uglincii kisi tarafindan bir
hak ileri stirlilmesi halinde kiraci, kira sézlesmesinden kaynaklanan kiralanani
kullandirma borcunun yerine getirilmesini kiraya verenden isteyemez. Sadece

kiralanani kullanamamas: sebebiyle ugramis oldugu zararlarin karsilanmasimi talep

edebilir’?,

Zaptan sorumluluk borcu da ayiba karsi tekeffiil borcu gibi kanunla
diizenlenmistir. Ayiptan sorumluluk borcunda degindigimiz gibi zaptan sorumluluk
borcunda da asil kiraya verenin, kira sézlesmesinde alt kira sozlesmesi yapilmasina
izin vermis olmasi ortaya ¢ikan zarardan sorumlu olmasi icin tek basina yeterli
degildir. Dolayisiyla kiralayanin, alt kiractya karsi zaptan sorumluluk borcu soz

konusu degildir*?'.

Asil kiraya vereni, tigiincii kisiyi koruyucu etkili sdzlesme kapsaminda zaptan
sorumluluk borcu oldugu ileri siirerek sorumlu tutmakta miimkiin degildir.
Doktrindeki bir goriise gore, burada etkilenen alt kiracinin ifa menfaatleridir.
Etkilenen ifa menfaatleri koruma menfaatinin kapsaminda olmadigindan iigiincii
kisiyi koruyucu etkili sézlesme kurumu zapt durumunda uygulanmaz. Dolayisiyla
kiraya veren ile alt kiraci arasinda kanundan dogan herhangi bir iliski s6z konusu
degildir*??,

Biitiin bu anlatilanlar neticesinde ortaya ¢ikan sonug, kiralayanin, alt kiraciya

kars1 zaptan sorumluluk borcunun mevcut olmad: gidir.
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KAHVECI, 5.117; YUCER, s. 802.
KAHVECI, s. 102.
YUCER, s. 808; KAHVECI, 5. 102.

22 KAHVECI, s. 102.
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B.Alt Kiracinmin Haklar1 ve Borclar

1.Alt Kiracinin Haklan

Alt kiraci ile asil kiraya veren arasinda herhangi bir s6zlesme iliskisi mevcut
degildir. Bu nedenle alt kiracinin asil kiraya veren kars1 yoneltebilecegi 6zel bir
hakk: olmadigr gibi kanundan kaynaklanan bir hakki da séz konusu degildir. Alt kira
iligkisinin oldugu durumlarda asil kiraya verenin borglar1 alt kiracinin haklarin
olusturmaktadir. Dolaysistyla alt kiraci, asil kiraya verenden kiralananin sézlesmeye
uygun olarak kullanilmasina katlanmasini isteyebilecektir’?’, Ayrica alt kiracinin
sahip oldugu kiralanana ait zilyetliginin ihlal edilmesi veya sona erdirilmesi

durumunda alt kiraci asil kiraya veren kars zilyetlige dayali haklarini ileri siirebilir.

Asil kiraya veren tarafindan alt kiracinin zarara ugratilmasi halinde alt kiraci
Tirk Borglar Kanunu’nun 49. ve devami maddelerine istinaden asil kiraya verenden
zararinin giderilmesini talep edebilir. Son olarak, kiralanandaki ayip nedeniyle ifa
menfaati diginda baska bir hakki zarara ugramasi halinde alt kirac1 bu zararini ay1p
hiikiimlerini gerekge géstererek asil kiraya verenden talep edebilir’?*, Etkilenen ifa
menfaatleri koruma menfaatinin kapsaminda olmadigindan alt kiraci zarara ugrayan

ifa menfaatleri nedeniyle herhangi bir talepte bulunamaz.

2.Alt Kiracinin Borg¢lar

Asil kiraci, kiralanani asil kiraya veren ile yaptig1 kira sozlesmesi
¢ergevesindeki haklar dahilinde kullanabilir. Bundan dolay1 alt kiracida kiralanam
kiraci ile yaptig1 alt kira sézlesmesine gore degil asil kira sozlesmesine gore
kullanacaktir. Alt kiracinin kiralanani kullanma hakkinin asil kira sozlesmesindeki
kiracinin haklarindan daha fazla olmasi miimkiin degildir. Alt kiraya verenin asil kira

s6zlesmesindeki kiralanani kullanma hakkinin kapsami alt kiracinin kiralanan

33 KAHVEC, s. 103.

*2* KAHVECI, 5. 103.
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kullanma hakkinin simirini olusturmaktadir. Asil kiraci ve alt kiraci, asil kiraya
verene karsi kiralanani asil kira s6zlesmesine uygun kullanma konusunda birlikte
sorumludurlar’®. Alt kiracimn, kiralanani asil kira sozlesmesine aykirt kullanmasi
nedeniyle herhangi bir zarar meydana gelirse asil kiraya veren Tiirk Borglar
Kanunu’nun 322. maddesinin {igiincii fikrasina istinaden hem alt kiracidan hem de
asil kiracidan zararmin giderilmesini isteyebilir. Sartlarin olusmasi halinde asil

kiraya veren asil kira s6zlesmesini de sona erdirebilir.

Asil kirac ile alt kiracimin, kiralananin asil kira sozlesmesine uygun
kullanilmamas: durumunda asil kiraya verene kars1 birlikte sorumlu olmas: nedeniyle
alt kiracr alt kira sozlesmesini asil kiraya verene karsi ileri siirememektedir. Alt
kiracinin iyiniyetli veya kotii niyetli olmasinin herhangi bir énemi yoktur. Bu
durumun nedeni asil kiraya verenin asil kira sézlesmesinden kaynaklanan haklari
kullanabilmesi i¢in alt kira sozlesmesinde asil kiraci ile alt kiracinin bu haklarin

kullanilabilmesi i¢in onayina gerek olmamasidir’®®,

IL. KIRAYA VEREN iLE KiRACI ARASINDAKI iLiSKi

A.Kiraya Verenin Haklar1 ve Borg¢lar:

1.Kiraya Verenin Haklar:

a.Kiracrya Karsi Fesih ve Tahliye Hakki

Kiralayann, kiraciya kars1 s6z konusu olan haklardan bir tanesi Tiirk Borg¢lar
Kanunu’nun 322. maddesinin tiglincti fikrasinda hiikiim altina alinmistir. Bu

maddede alt kiracinin, kiralanam kiraciya taninandan bagka bigimde kullanmasi

halinde kiracinin, kiraya verene karsi sorumlu olacag belirtilmektedir. Hiikiimden de
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KAHVECI, s. 103.

*2° KAHVECI, s. 104; YAZMAN, s. 25.
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agik sekilde anlasilacagr tizere kiralayan, kiracidan alt kiracinin sozlesmeye uygun

bir sekilde kullanmasini isteyebilir’?’.

Kiralayanin, kiractya yaptigi kiralananin sézlesmeye uygun sekilde
kullanilmasi ihtarina ragmen kiraci kiralanam sozlesmeye aykiri bigimde kullanmaya
devam etmesi halinde kiralayan asil kira sozlesmesinin feshini ve kiracinin

kiralanandan tahliyesini isteyebilir’*.

b.Zararlarin Giderilmesini isteme Hakk:

Turk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin {igtincii fikrasinda alt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan baska bigimde kullanmasi halinde kiracinin, kiraya
verene karsi sorumlu olacagi diizenlenmistir. Alt kiracinin kiralanana verdigi zararlar
nedeniyle asil kiraya veren bu diizenlemeyi gerekce gostererek alt kiracidan ve asil
kiracidan zararimin giderilmesini talep edebilir. Alt kiraci ve asil kiraci kiralananda
meydana gelen zararin giderilmesi konusunda birlikte kiralayana karsi

sorumludurlar*®

2.Kiraya Verenin Borc¢lan

Kiralayanin kiraciya kars1 olan tiim borglari aralarinda yapmis olduklari asil
kira sozlesmesinden dogmaktadir. Bu nedenle, kiralayanin alt kira sozlesmesi
nedeniyle alt kiractya olan tek borcu ise, asil kira sézlesmesinde alt kira sozlesmesi

yapilmasina izin vermesi halinde alt kiraya katlanmak durumunda olmasidir*’.
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YUCER, s. 808; KAHVECI, s. 78.

*® TANDOGAN, s. 158; KAHVECI, s. 79; EROL, s. 57; FEYZIOGLU, s. 484; YUCER, s. 808.
TANDOGAN, s. 158; TUNGOMAG, s. 544; EROL, 5. 61; FEYZIOGLU, s. 487; YUCER, s. 809.
YUCER, s. 809; KAHVECI, s. 79; EROL, s. 63.
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B.Kiracinin Haklari ve Borglar
1.Kiracinin Haklan

a.Alt Kiraya Verme Hakki

Ttirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin birinci fikrasinda kiracinin, kiraya
verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralananmi tamamen
veya kismen bagkasina kiraya verebilecegi diizenlenmistir. ikinci fikrasinda ise,
kiracinin, konut ve gatili isyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili iznini almadikga
kiralanani bagkasina kiralayamayacag; diizenlenmistir. Kiralanam alt kiraya verme
hakki asil kira s6zlesmesi ile yasaklanabilir. Kiralayan ile kiraci arasinda yapilan asil
kira sozlesmesinde alt kiraya verme hakkina izin verilmedigi takdirde kiraci

tarafindan kiralanan alt kiraya verilemez*',

Alt kira yasagi olmasina ragmen, kiraci kiralanani alt kiraya vermesi
durumunda kiralananda bulunan kisi kiraya veren agisindan Uglincii kisi konumunda
olacaktir. Dolayisiyla kiraya veren iyiniyetli olmasi durumunda lglincti kisiye karsi
hapis hakkini uygulayabilir. Ayrica kiralananda bulunan lgtincti kiside Tiirk Borglar
Kanunu’nun 336. maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen ayricaliklara sahip
degildir’*®. Bir 6rnek ile durumu agiklayacak olursak, tigtincii kisinin asil kiraciya
herhangi bir borcu olmamasina ragmen, kiraya verenin iyiniyetli olmas! durumunda
asil kiracinin kendisine olan borcu oraninda U¢tinct kisinin kiralanana getirdigi
esyalar lizerinde hapis hakki mevcuttur. Kiralananda bulunan Uctincti kisi Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun 336. maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen ayricaliklara sahip
olsayd, kiraya verenin kiralananda bulunan esyalara uygulayabilecegi hapis hakki
sadece, tiglincii kisinin asil kiraciya olan kira borcu kadardir. Buna ragmen tliglincii
kisi, kiraya verene yapacagi bir ihtar ile kiralananda bulunan esyalara uygulanacak

olan hapis hakkini bertaraf edebilir’*3,
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TANDOGAN, s. 155; KAHVECI, s. 76; EROL, s. 63; FEYZIOGLU, s. 491; YUCER, s. 809.
YAZMAN, s. 25; ARIKAN, s. 38; YUCER, s. 807; KAHVECI, s. 98.
YUCER, s. 807; KAHVECI, s. 98.
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2.Kiracinin Borg¢lan

a.Kiralanam Alt Kiraya Vermede Ozen Gisterme Borcu

Tiirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin birinci fikrasinda kiracinin, kiraya
verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen
veya kismen bagkasina kiraya verme hakkina haiz oldugu diizenlenmistir. Agik
sekilde kanun diizenlemesinden de anlasilacag: tizere kiraci, kiralanani tamamen
veya kismen baskasina alt kiraya verirken gerekli dikkat ve ézeni goOstererek kiraya
verene zarar vermeyecek sekilde hareket etmelidir. Aksi durumda kiraya veren

s6zlesmenin feshini ve kiralananin tahliyesini isteyebilir’**.

b.Tazminat Odeme Borcu

Alt kiracinin, kiralanani kiraciya taninandan baska bigimde kullanmasindan
dolay1 ortaya ¢ikan zarardan kiracinin, kiraya verene karsi sorumlu olacag kanun
hikmii ile diizenlenmistir. Bu sorumluluk Tiirk Borglar Kanunu’'nun 116.
maddesindediizenlenen yardimei kisilerin fiillerinden sorumluluktan

kaynaklanmaktadir®*

. Alt kiraci, asil kira s6zlesmesinin tarafi olan asil kiraci
tarafindan kiralananin kullanilmasinin kendisine birakilmasi nedeniyle yardimei kisi

konumundadir.

Yardimer Kkisilerin fiillerinden sorumlulugu diizenleyen Tiirk Borglar
Kanunu’nun 116. maddesinin uygulanabilmesi i¢in bazi kosullarin gerceklesmesi

gerekmektedir. Bu kosullardan ilki zarar goren Kkisi ile bor¢lu arasinda borg
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YUCER, s. 809; EROL, s. 63.

30 Alt kiraci asil kiracinin kira sézlesmesinden dogan haklarini onun adina kullanan bir kimse
durumunda bulundugundan, onun meydana getirdigi zararlardan davali kiraci Tiirk Borglar
Kanununun 116. Maddesine gére sorumlu tutulacagindan kusurun ispatina ihtiyag olmadig gibi alt
kiracinin bir kusuru olmadiginin sabit bulunmasi halinde dahi daval asil kiracinin sorumlulugundan
kurtulmasi disiintlemez.” Yargitay 4. HD.31.01.1958 T, 1958 / 8043 E., 1958 / 581
K.www.kazanci.com.; OLGAG, s. 623; YUCER, s. 810.
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iliskisinin varligidir®®®. ikincisi, bor¢lunun borcun ifasini veya bir borg iliskisinden
dogan hakkin kullanilmasi amaciyla yardimei bir kisiden yardim almasidir.
Uglinciisii ise, yardimer kisinin alacakliya ifa veya hakkin kullanilmasi nedeniyle

zarar vermis olmasidir®’,

Borglu ile yardimer kisi arasinda bagimlilik olup olmamasi bu maddenin
uygulanabilmesi igin sart degildir. Yardimer kisi, bor¢lunun bilgisi dahilinde borcun
ifasini veya bir borg iliskisinden dogan hakkin kullanilmas: i¢in harekette bulunan
kigidir. Bu nedenle yardimci kisi ile bor¢lu arasinda bagimhlik iliskisi
aranmamaktadir’®®, Onemli olan yardimci kisi tarafindan alacakliya verilen zararin
bir borcun ifast veya bir borg iliskisinden dogan hakkin kullanilmas: sirasinda
meydana gelmis olmasidir. Ayrica yardimer kisi tarafindan alacakliya zarar verici

hareketin borca aykirilik olusturmas: gerekmektedir’>’.

Yukarida belirtmis oldugumuz kosullar birlikte ele alindiginda asil kira
s0zlesmesinin tarafi olan kiracinin, alt kiracinin kiralayana vermis oldugu zararlardan
sorumlu olmasini, bor¢lunun yardime kisinin davranislarindan sorumlu olmasi ile
agiklamak miimkiindiir. Boyle kabul edilmesi durumunda alt kiraci, alt kira
sozlesmesine gore kullanma yardimcisidir. Alacakli bir kisinin, herhangi bir borg
iligkisinden dogan hakkimin kullanmasina izin verdigi Ugtlincli kisi kullanma
yardimeist olarak kabul edilir. Kiraci, kiralananin kullanim hakkini kismen veya
tamamen alt kiraciya devretmesi halinde, alt kiraci kiralanani kiractya taninandan
bagka sekilde kullanmasi nedeniyle kiralayanin zarari ortaya ¢ikmis ise alt kirac

tarafindan verilen bu zarari tazmin etmekle yiikiimliidiir’*°

Alt kiraciminkiralanani kiraciya taninandan baska bi¢imde kullanmasindan
dolay1 ortaya ¢ikan zarardan kiracinin, kiraya verene kars1 Tiirk Borglar Kanunu’nun
116. maddesine gére sorumlu olabilmesi i¢in asil kiracinin, kiralananin alt kiraci

tarafindan kullanilmasina izin vermesi gerekmektedir. Asil kiracinin izni olmadan

3% SAYMEN/ELBIR 5. 420; TUNCOMAG, 5.834; SENOCAK, s. 57.

*” KAHVECI, 5.86; SAYMEN / ELBIR, 5. 421; SENOCAK, 5. 170.

KAHVECI, 5.86; SAYMEN / ELBIR, 5. 419; SENOCAK, 5. 127; TUNCOMAG, s. 837; KILICOGLU, s. 435;
EREN, s. 577.

*? KAHVECI, 5.86; SENOCAK, 5. 170; TUNCOMAG, 5.845; EREN, s. 577.

**° KAHVECI, 5.86; SENOCAK, s. 127; TUNCOMAG, s.841.
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kiralananin kullanilmasi sonucunda ortaya ¢ikan zarardan kiract sorumlu degildir.
Ayrica asil kira sézlesmesinde alt kira sdzlesmesi yasaklanmasina ragmen kiraci
tarafindan alt kira sézlesmesi yapilmasi sonucunda kiralananda ortaya ¢ikan zarardan
kiracimin  sorumlulugu  Tirk Borglar Kanunu’'nun 112,  maddesinden

kaynaklanmaktadir®*'.

¥ TANDOGAN, 5. 158; TUNCOMAG, s. 554; EROL, s. 66; FEYZIOGLU, s. 487; YUCER, s. 810; ARIKAN, .

22; KAHVECI, 5.79; YAZMAN, s. 26.
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DORDUNCUBOLUM
ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESi

I. ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERME NEDENLERI

A.Genel Olarak

Alt kira sozlesmesinin sona erme nedenleri Tiirk Borglar Kanunu’nda 6zel
olarak diizenlenmemistir. Bu nedenle kira sézlesmesini sona erdiren nedenler alt kira
s6zlesmesinde de uygulama alani bulacagindan ayni nedenlerin séz konusu oldugu
durumlarda alt kira s6zlesmesi de sona erecektir’*?, Ayrica Tiirk Borglar Kanunu’nun
genel hiikkiimler béliimiinde diizenlenmis olan ibra, imkansizlik, alacakli ve borglu
sifatlarinin birlesmesi gibi durumlarda da bor¢ sona ereceginden alt kira sozlesmesi

sona ermektedir’*?,

Turk Borglar Kanunu’nda diizenlenen ve alt kira sozlesmesinin de sona
ermesine neden olan sebepleri alt kira sozlesmesini kendiliginden sona erdiren
nedenler ve alt kira sézlesmesinin taraflarca sona erdirilmesine sebep olan nedenler

olmak tizere iki grupta incelemek miimkiindiir.

Birinci grupta yer alan alt kira szlesmesini kendiliginden sona erdiren haller
alt kira sézlesmesinin belirli stireli ya da belirsiz siireli olmasina gore Tiirk Borglar
Kanunu’nda farkli maddelerde hiikiim altina alimmustir. Tiirk Borglar Kanunu’nun
327. maddesinde belirli siireli alt kira sdzlesmelerinin sona erme halini, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 328-330. maddeleri arasi ise belirsiz siireli alt kira s6zlesmelerinin sona

erme hallerini hiikiim altina almistir**.
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YUCER, s. 810; KAHVECI, s. 138.
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Ikinci grupta yer alan alt kira sozlesmesinin taraflarca sona erdirilmesine
sebep olan nedenlerde Tiirk Borglar Kanunu’nun farkli maddelerinde diizenlenmistir.
Bu diizenlemeler kiracinin veya kiraya verenin sdzlesmeye uymamasi nedeniyle
fesih ( TBK. m. 301, 304, 305, 306, 307, 308, 315, 316, 318 ), kiracinin iflasi
nedeniyle fesih ( TBK. m. 332, 370 ), kiracinin &liimii nedeniyle fesih ( TBK. m.
333, 371 ), onemli nedenlerle fesih ( TBK. m. 331, 369 ), kira bedelinin 6denmemesi
nedeniyle fesih ( TBK. m. 315 ) seklindedir’*’.

B.Asil Kira Sézlesmesinin Sona Ermesinin Alt Kira Sozlesmesine Etkisi

Alt s6zlesmenin sdz konusu oldugu durumlarda, iki ayr sdzlesme yani asil
sOzlesme ve alt s§zlesme birlikte ve hukuken birbirinden bagimsiz olarak varliklarini

devam ettirmektedir**®

. Bu nedenle asil kira sézlesmesi ve alt kira sozlesmesi
birbirinden bagimsiz olarak sona erebilir. Kural olarak, asil kira sOzlesmesinin sona
ermesinin alt kira szlesmesine herhangi bir etkisi yoktur. Ancak asil sézlesme ile alt
s6zlesme, her ne kadar birbirinden bagimsiz olarak ortaya ¢ikip sona erse de, bu iki
sozlesmeden birindeki olaylarin dolayli olarak diger sézlesmeyi etkilemesine engel
degildir. Asil kira sézlesmesinin sona ermesi ile kiralanan geri vermek zorunda
kalan kiracinin, alt kira sézlesmesini geregi gibi ifa edememesi ve kiracida meydana
gelen ifa imkansizlig1 nedeniyle alt kira sézlesmesinin sona ermesi bu duruma Grnek

347

olarak gosterilebilir"’. Kiralanani kullanamayan alt kirac1 Tiirk Borglar Kanunu’nun

136. maddesinde diizenlenen ifa imkansizligina dayanarak kiracidan talepte

bulunabilir**®,

Bizimde katildigimiz doktrindeki gériise gore, asil kira sOzlesmesinin sona

ermesi nedeniyle kiracinin alt kira sozlesmesinden kaynaklanan borclarini

345

YUCER, s. 811; KAHVECI, s. 138.

**® AKIPEK, s. 84; AKKANAT, 5.15; KAHVEC], 5. 65.

*7 AKIPEK, 5. 87; KAHVECI, 5. 65; YALCINDURAN, 5. 33-34.

38 o Kiraya verenin, kiralanan seyin maliki olmasi gerekmedigi icin kiracida kiraladigi seyi tekrar
kiralayabilir. Bu durumda alt kira sOzlesmesi séz konusu olur. Ugiincii kisiler arasindan ki s6zlesme
olarak alt kira sézlesmesi ilk kiraya verene etki yapmaz. Kiraya veren ile asil kiraci arasindaki kira
iliskisinin herhangi bir nedenle sona ermesi halinde ona bagli olarak alt kira iliskisi de sona erer.”
Yargitay 3. HD., 02.05.2002 T., 2002 / 4011 E., 2002 / 4827 K.www.kazanci.com.; YUCER, s. 813.
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gligstizliigli nedeniyle yerine getirememesi sonucunda siibjektif imkansizlik ortaya
¢ikmaktadir**’. Bu durumda bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimler uygulanacaktir.
Subjektif imkansizligin s6z konusu olmasmin nedeni ifanin yalnizca borglu
tarafindan yerine getirilemez olusudur. Siibjektif imkansizligin s6z konusu oldugu
durumlarda alt kiraci borglu kiraciya karsi Tiirk Borglar Kanunu’nun 112. ve 136.
maddelerine gore degil, Tiirk Borglar Kanunu’nun 123. ve 125. maddelerine gore

talepte bulunabilecektir>°.

LAsil Kira Sbézlesmesinin Alt Kiraciyt Kiralanandan Cikarmak

Amaciyla Sona Erdirilmesinin Alt Kira Sozlesmesine Etkisi

Tirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinde alt kiracinin, kiralanani kiraciya
taninandan baska bigimde kullanmasi durumunda, asil kiracinin bundan sorumlu
olacagi ve kiraya verenin kiracisina karsi sahip oldugu haklar: alt kiraciya karsida
kullanmaya yetkili oldugu diizenlenmistir®>'. Bu hikkiim, alt kiracinin alt kira
sozlesmesinden dogan kullanim hakkinin, asil kira sOzlesmesine bagli olarak elde
eden asil kiracinin kullanim hakki ile sinirli oldugu kuralinr agik bir bigimde ortaya

koymustur>?

. Kullanim hakkinin, kullanim siiresini igerdigi kuskusuz oldugundan,
alt kira s6zlesmesinin siiresinin asil kira sézlesmesine tabi oldugu ve asil kira
sozlesmesinde kararlastirilan siireden fazla olamayacagi ortadadir’™. Yani asil kira
sozlesmesinde diizenlenen kira siiresi bitmeden alt kiracinin kiralanandan ¢tkmasi
yoniinde herhangi bir talepte bulunulamaz. Asil kira sdzlesmesinin siiresi devam
ettigi stirece alt kira sdzlesmesinde aksine bir diizenleme yapilmadiysa alt kira
s6zlesmesi de devam etmektedir’>*. Buna ragmen asil kiraya veren ile asil kiraci asil

kira sézlesmesinde alt kiracinin tahliyesi i¢in tahliye sebebi kararlastirabilirler’®.

*** EREN, 5. 296; YUCER, s. 813; KAHVECI, s. 149.

**°YUCER, s. 998.

51 KAHVECI, s. 73.

YUCER, s. 798; KAHVECI, s. 73.

KARAHASAN, s. 1570; YUCER, s. 798; KAHVECI, s. 73; RENDA/ONURSAN, s. 561.

% 7 Kiracinin kira siiresi sona erdiginde, alt kiracinin veya devralanin da kiralanandan ¢tkmasi
gerekmektedir. Alt kiraci ve devralanin sozlesmesi, kiraya veren ile asil kiraci arasinda imzalanan asil
kira sézlesmesinden uzun olamaz.” Yargitay 6. HD., 10.02.1969 T., 1969 / 4943 E., 1969 / 576
K.www.kazanci.com.; YUCER, s. 813; ARIKAN, s. 69.

*° ARIKAN, s. 69.
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Asil kiraci, asil kira sozlesmesinin devamini istemesine ragmen kiralananda
bulunan alt kiracty kiralanandan ¢ikarmak igin asil kira sézlesmesinin sona ermesini
kabul etmis ise bu durum hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde oldugundan alt kira

sozlesmesini sona erdirmemektedir’>®,

Asil kiract bu durumda s6zlesmenin
uzatilmasi talebinden vazgegerek veya sozlesmeye aykir bir sekilde sozlesmenin
feshini kabul ederek ya da s6zlesmenin sona erdirilmesi konusunda kiraya verenle bir

anlasma yaparak sekli anlamda s6zlesmenin sona erdirilmesini kabul etmistir.

Asil kiraya veren ile asil kiracinin asil kira sozlesmesini sona erdirme
iradeleri olmamasina karsilik sadece alt kiraciy1 kiralanandan ¢ikarmak amaciyla asil
kira sozlesmesini sona erdirmeleri durumunda muvazaa s6z konusu olmaktadir. Asil
kiraya veren ile asil kiracimn aralarinda yaptiklar ve asil kira sozlesmesini sona
erdirmeye yonelik olarak yapilan anlasma muvazaa nedeniyle gecersiz oldugundan
asil kira sozlesmesi ve alt kira sézlesmesi gegerli olarak hiikiim ve sonu¢ meydana
getirmeye devam edecektir. Asil kiraya veren ve asil kiracinin sadece alt kiraciy1
kiralanandan ¢ikarmak i¢in alt kira yasagi koymasi veya alt kiray1 sinirlamasi halinde
de ayni durum s6z konusu olacagindan taraflar arasinda yapilan anlagsma muvazaa

nedeniyle gegersizdir®’.

Bana gére asil kiraya veren ile asil kiracinin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlar ile sdzlesme serbestisi gercevesinde bu sinirlandirmalar yapmalarina
engel herhangi bir diizenleme mevcut degildir. Ancak hukuki agidan gecerli olarak
kurulan bir alt kira sézlesmesinin varlig1 halinde asil kiraya veren ile asil kiracinin

imzaladiklart anlasma mevcut alt kira sozlesmesini etkileyememeli ve

36 o Taraflar, diger bor¢ doguran akidler gibi karsilikli olarak kira sdzlegmesini stiresinden énce

feshedebilirler. Davaci kiralayan ile kiracisi olan ( dava disi ) Tansas da ayni yola basvurarak kira
sdzlesmesini  karsilikli  anlasma ile sona erdirmiglerdir. Burada hukuka aykiri bir yon
bulunmamaktadir. Zira davaci belediyeninsuretiyle kira s6zlesmesini ortadan kaldirmasinda (stiin bir
mesru menfaate sahip olmadigi ( aksi iddia ve ispat edilmedigi siirece ) sOylenemez. Fakat ilk
kiralayan ve kiraci sirf alt kiraciyr zarara sokmak icin ilk kira s6zlesmesini bozmuglarsa BK. mad.
41/2'de éngoriilen genel davranis kuralini ihlal ettikleri icin davaliya vermis olduklari zarari tazmin
etmekle ylikimli olurlar. Bu hiikme gére, "Ahlaka mugayir bir fiil ile baska bir kimsenin zarara
ugramasina bilerek sebebiyet veren sahis... o zarari tazmine mecburdur”. Bunun da ayri bir davada
ileri siirliliip ispat edilebilmesi gerekir. * Yargitay HGK.,14.11.2001 T., 2001 / 6-1042 E., 2001 / 1030
K. www.kazanci.com.

*7 YAZMAN, s. 18; YUCER, s. 814; KAHVECI, 5. 146.
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sinirlandiramamalidir. Aksi halde alt kira sozlesmesinin iyiniyetli tarafi olan alt

kiracinin menfaatleri zarara ugrayacaktir.

2.Asl Kira Sozlesmesini Sona Erdirmeye Yonelik Mahkeme Kararmin

Alt Kiraya Etkisi

Asil kira s6zlesmesinin, asil kiraya veren tarafindan agilan tahliye davasindan
¢ikan tahliye karari ile sona ermesiyle birlikte alt kira sdzlesmesi de sona
ereceginden alt kira s6zlesmesinin herhangi bir hilkmii kalmayacaktir. Bunun nedeni
alt kiracinin kiralanan1 kullanim hakkinin hem siire hem de kullanim sekli agisindan
asil kira sdzlesmesine bagli olmasidir. Yargitay’in yerlesmis igtihatlarina gére de alt
kiracinin kiralanam kullanim hakk: hem siire hem de kullanim sekli agisindan asil

358

kiracinin kullanim hakki ile sinurhidir™®. Dolayistyla asil kiraya veren tarafindan asil

kiraci aleyhine alinan tahliye karari kiralananda bulunan alt kiraci hakkinda da

hiikiim ifade etmektedir>’.

Yargitay’in bu yoénde karar vermesinin hukuki dayanag alt kiracinin,
kiralanani kiraciya taninandan baska bigimde kullanamayacagim hiikiim altina alan
Turk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinintigiincii fikrasindaki diizenlemedir. Bu
diizenleme karsisinda asil kiracinin kiralanandan ¢ikarilmas: durumunda alt kiracinin

da kiralanani kullanamayacag ortaya ¢ikmaktadir. Alt kiracimin kiralanani kullanim

358"Olayda davaci alt kiracidir. Alt kiraci kiralari ilk kiraciya 8dedigini kendi edimini yerine getirdigini

beyan etmektedir. Dolayisiyla ilk kiracinin temerriidii nedeniyle tahliye karart alinmasinin, kendisine
etkili olamayacagini savunmus ise de, ikinci kiraci kiralanani birinci kiraclya misaade edilenden
bagkaca kullanamayacagina gére, ilk kiraciya karsi tahliye karari alinmakla, ikinci kiraci durumundaki
davacinin da burada sagil duruma diismiis sayilmasi gerekir ve tahliye karar ile kiralanandan
gikarilmasi yasa geregidir.”” Yargitay 13. HD., 28.03.1989 T., 1988 / 6606 E., 1989 / 2095
K.www.kazanci.com.; YUCER, s. 814; KAHVECI, s. 146.

**Yargitay HGK03.10.2001 T.,2001 / 6-653 E., 2001 / 672 K.www.kazanci.com.;Yargitay 6. HD.,
21.06.1995T., 1995 / 5961 E., 1995 / 6328 K.www.kazanci.com.; Yargitay HGK27.06.1970 T., 1970 /
851E., 1970/ 362 K.www.kazanci.com.; * 6570 sayili kanun hiikiimlerine gére ilk kiracinin kiraladig
yeri Uglincli kisiye kiralamasinin mal sahibinin izni ile miimkiin oldugu ve sézlesmede —kiraci
kiralanani bosalttiginda alt katta bulunan kiraclyi da beraber gtkarmaya mecburdur- kaydinin bu
sebeple gegerli oldugu belirtilmis, ilk kiracinin tasinmaz bosalttigi andan itibaren artik alt kiracinin
fuzuli sagil durumuna dustiigi ifade edilmistir. Dolayisiyla alt kira s6zlesmesi asil kira s6zlesmesinden
uzun olamaz.” Yargitay 6. HD.,17.03.1969 T., 1969 / 6882 E., 1969 / 1103 K.www.kazanci.com.;
KAHVECI, s. 147,
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hakki hem siire hem de kullanim sekli agisindan asil kiracinin kullanim hakk: ile

sinirlidir’®,

Yargitay kararina konu olan bir olayda kiralanan yerin ticte bir miilkiyetine
sahip olan malik Kaynak, kiralananin diger paydaslari olan Unal ve Nida’dan
paylarini kiralayarak kiralanani kullanmaya baglamustir. Pay sahibi ve kirac1 Kaynak,
s6z konusu bu taginmazin bir odasini davaci kiraciya kiralamigtir. Pay sahibi ve
kiract Kaynak, diger paydaslarla yaptig1 kira sdzlesmesinde kiralanam ii¢iincii bir
kisiye kiralayabilme yetkisini almistir. Sonrasinda ise Kaynak, kiralanandaki ti¢te bir
payin difer paydaslara satmistir. Payi satin alan diger malikler Kaynak aleyhine ayni
belediye sinirlari igerisinde konutu oldugunu gerekge gostererek tahliye davasi
agmislardir. Bunun tizerine malikler 18.01.1984 tarihinde tahliye karar1 almislardir.
Davaci kirac1 ise kendisi ile kira sozlesmesi yapildig1 sirada kiralanan iizerinde
Kaynak’in tgte bir pay sahibi oldugunu, bu nedenle diger davalilarin bu sézlesmenin
tarafi olduklarini, kiralananda kiraci oldugunun diger paydaslar tarafindan bilindigini
ileri stirerek kiracilik sifatinin tespitine karar verilmesini mahkemeden talep etmistir.
Mahkeme, tahliye karari ile davacinin kiracilik sifatinin ortadan kalkmayacagini,
davalilar arasindaki asil kira sézlesmesinde kiralanani lglincii kisiye kiralayabilme
yetkisi tanindigindan tahliye davasinin hem davali Kaynak hem de davaci kiraci
aleyhine agilmasi gerektigini belirtmistir. Yerel mahkeme aleyhine tahliye davasi
agilmayan davacinin, kiralananda kiraci oldugunun kabuliine karar vermistir.
Yargitay ise, Kaynak’n iigte bir payin1 davaciya kiraya vermesinin taraflar arasinda
herhangi bir baglant1 olusturmayacagini, bir paydasin diger paydaslarin izni olmadan
kendi paymi tglincli bir kisiye kiralamasmin geeerli olmadigini ve yapilan kira
sézlesmesinin diger paydaglari baglamayacagini sOylemistir. Davali Kaynak’in diger
davalilarla arasindaki kira sézlesmesinde kendisine taninan yetkiye dayanarak
kiralanani tigtincii kisi konumundaki davaciya kiralamasinin s6z konusu olabilecegini
belirtmistir. Yargitay s6z konusu olayda bir alt kira iligkisinin s6z konusu oldugunu,
alt kira iligkisinde alt kiraci ile asil kiralayan arasinda herhangi bir sozlesmesel iliski
kurulmadigini, Tiirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin Ugtincti fikrasindaki
diizenleme geregi alt kiracinin kiralanan: kullanim hakk: hem siire hem de kullanim

sekli agisindan asil kiracinin kullanim hakk: ile sinirl oldugunu, bu nedenle davali

360 YILDIRIM, Nevhis Deren, Tiirk — isvicre - Almanya Medeni Usul Hukukunda Kesin Hiikmiin

Stbjektif Sinirlari, istanbul, 1996, s. 140; BECKER, s. 288; KAHVECI, s. 147.
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Kaynak’in kiralanandan yararlanma hakki son bulduguna gore alt kiraci
konumundaki davacinin da, kiralanani kullanabilme hakki kalmadigini gerekge

gostererek davayi reddetmistir*®’.

Payli miilkiyete konu olan bir malin paydaslarindan birinin kendi payini
kiraya verebilmesi igin pay ve paydas gogunluguna ihtiya¢ vardir. Bu nedenle olayda
davalilarin kiraya veren sifat1 yoktur. Yargitay’inda ifade ettii gibi davaci alt kiraci
olarak kiralanandan yararlanmaktadir. Tiirk Borclar Kanunu’nun 322. maddesinin
lictinci fikrasindaki diizenleme geregi alt kiraci, kiralanani kiractya taninandan baska
bigimde kullanmamakla yiikiimliidiir. Bu diizenleme geregi alt kiracinin kiralanani
kullanim hakki hem siire hem de kullanim sekli agisindan asil kiracinin kullanim

hakki ile sinirlidir*®?.

Alt kiracimin kiralanam asil kiraciya tanmandan baska sekilde kullanmasi
halinde asil kiraci kiraya verene karsi bu kullanim nedeniyle sorumludur. Asil kiraya
veren, asil kiraciya karst sahip oldu haklari alt kiraciya kullanarak kiralanamn asil
kira sézlesmesine uygun bir sekilde kullanilmasini saglayabilir. Asil kiracinin, alt
kiracinin kiralanan asil kira sézlesmeye uygun kullanmamasindan sorumlu olmas:
nedeniyle alt kiracinin kiralanani sézlesmeye aykirt kullanmasi halinde asil kiraya
veren asil kiraciya kars: tahliye davasi agabilir. Asil kiraya verenin alacag: tahliye

karar1 kem kirac1 hem de alt kiraci igin hiikiim ifade edecektir®®’.

Burada tizerinde durulmasi gereken bir konuda kiralananin bir baskasina
temlik edilmesi halinde alt kira sézlesmesine etkisini nasil gosterecegidir. Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun 310. maddesininbirinci fikrasinda sozlesmenin kurulmasindan
sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sbzlesmesinin
tarafi olacag diizenlenmistir. Alt kiracinin kiralanani kullanim hakk: hem siire hem
de kullanim sekli agisindan asil kiracinin kullanim hakki ile sinirl oldugundan daha
oncede bahsetmistik. Bu nedenle yeni malik ile asil kiraci arasindaki asil kira
sozlesmesi feshedilirse ifa imkansizlig1 ortaya ¢ikacagindan alt kira sézlesmesi de

sona erecektir. Asil kira sozlesmesinin devam ettigi durumlarda ise kiracinin

*!Yargitay 13. HD.,27.12.1985 T., 1985 / 5386 E., 1985 / 7892 K.www.kazanci.com.; KAHVECI, 5. 147-
148.
%82 KAHVECI, s. 148.

*** MALATYALIOGLU, Kutsi / ERTAS, Hami, Tahliye Davalari, Ankara, 1973, s. 38; KAHVECI, s. 148.
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kiralanan1 kullamim hakkinin devam etmesi nedeniyle alt kira sézlesmesi de hiikiim

ve sonuglarim gegerli bir sekilde meydana getirmeye devam edecektir’®,

3.Asil Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi Nedeniyle Kiracinin, Alt Kiraciya

Kars1 Sorumlulugu

Asil kira s6zlesmesinin herhangi bir nedenle sona ermesine istinaden alt kira
sozlesmesinin de sona erecegine daha dncede deginmistik. Alt kira sézlesmesinin
sona ermesi durumunda alt kiracinin, alt kiraya veren konumundaki asil kiracidan
tazminat isteyip isteyemeyecegi tartismalidir. Asil kira sdzlesmesinin herhangi bir
nedenle sona ermesiyle birlikte alt kiraya verenin kiralananmi borcu imkansiz hale
gelmektedir. Kiralananin alt kiraciya kullandirilmas: sadece alt kiraya veren kiraci

tarafindan imkansiz hale geldiginden burada siibjektif imkansizlik s6z konusudur®®.

Asil kiract ile alt kiraci arasinda imzalanan alt kira s6zlesmesinden
kaynaklanan alt kiraya verenin kiralanani kullandirma borcu alt kiraya verenin
herhangi bir kusurlu davranisi neticesinde imkansiz hale gelirse, alt kiraya veren alt

kiracinin ugramis oldugu zararlar karsilamak zorundadir.

Alt kira sozlesmesinden kaynaklanan kiralanani kullandirma borcunun ifas:
bor¢lunun sorumlu tutulamayacag: sebeplerle imkénsizlasirsa Tirk Borglar
Kanunu'nun 136. maddesine gore borcun sona erecegi konusu da tartismalidir.
Kanun maddesindeki diizenleme geregi ifa imkansizliginin  kosullar1, borcun
sonradan imkansiz hale gelmesi ve borglunun ifa imkansizligini ortaya ¢ikaran
nedenden sorumlu tutulamamasidir. Burada kiralanan: alt kiraya veren kiracinin alt
kira s6zlesmesinden dogan kullandirma borcunu ifa edememesi yalnizca kendisi i¢in
gegerli oldugundan siibjektif durum nedeniyle Tiirk Borglar Kanunu’nun 136.
maddesi uygulama alani bulamayacaktir’®, Alt kiraya veren kiracinin alt kira

sozlesmesinden dogan kiralanani kullandirma borcunu yerine getirememesinin

364

YUCER, s. 814; KAHVECI, s. 141.
KAHVECI, s. 148.
%% EREN, s. 1248; KAHVECI, s. 149.
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nedeni siibjektif imkansizlik oldugu igin Tiirk Borclar Kanunu’nun 123 vd.

maddeleri uygulama alani bulacaktir®®’,

Deginilmesi gereken bir konuda alt kiraya veren kirac1 ile alt kirac1 arasinda
sorumsuzluk anlagmasi yapilmasi durumudur. Alt kira sdzlesmesinin taraflari, alt
kira s6zlesmesinden dogan kiralananin kullandirilmasi borcunun alt kiraya verenin
kusuru nedeniyle yerine getirilememesi durumunda alt kiraya verenin bu kusurundan
sorumlu olmayacagini yapacaklari anlasma ile kararlagtirabilirler. Buna karsilik Tiirk
Borglar Kanunu’nun 115. maddesininbirinci fikrasinda borglunun agir kusurundan
sorumlu  olmayacagina  iliskin  ¢nceden  yapilan  anlasmalarin  kesin

olarakhiikiimsiizolacagi diizenlenmistir*®®.

Dolayisiyla agir kusur durumunda
sorumsuzluk anlasmasi olsa bile alt kiraya verenin alt kira sozlesmesinden
kaynaklanan sorumluluklari devam edecektir. Alt kiraya verenin hafif kusuru ile
meydana gelen ifa imkansizligindan sorumlu olmayacagina iliskin anlasmalar kural

olarak gegerlidir*®”.

Ancak Turk Borg¢lar Kanunu’nun 115. maddesinin ikinci
fikrasinda borglunun alacakli ile hizmet sézlesmesinden kaynaklanan herhangi bir
borg sebebiyle sorumlu olmayacagina iliskin olarak 6nceden yaptig1 her tirli
anlasmanin kesin olarak hiikiimsiiz olacag1 diizenlenmistir. Bu diizenlemenin
uygulanabilmesi i¢in taraflar arasinda herhangi bir nedenle hizmet sOzlesmesinin s6z
konusu olmasi 6nemli degildir. Ekonomik ve sosyal olarak taraflardan birinin diger
tarafa baglh olmasi ve bagi olan tarafin difer tarafin direktifleri dogrultusunda
hareket etmesi bu diizenlenmenin uygulanabilmesi icin yeterli kosullardir®™,
Ogretide AKMAN, taraflar arasinda herhangi bir hizmet s6zlesmesi olmamasina
ragmen bor¢lunun alacakl iizerindeki giiciinden dolay1r sorumsuzluk anlasmasini
imzalattiracag: hallerde de bu diizenlemenin uygulanacagini belirtmektedir’”'. Bize
gére bu diizenleme borg¢lunun alacakli karsisinda gliclioldugu tiim durumlarda

uygulanmalidir. Bu nedenle taraflar arasinda yapilan sorumsuzluk anlasmasina bu

diizenleme uygulanmalidur.

367
368

EREN, s. 998; KAHVECI, s. 149,

TEKINAY, Selahattin Sulhi / AKMAN, Sermet / BURCUOGLU, Haluk / ALTOP, Atilla,Tekinay Borclar
Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, 1993, s. 882; EREN, s. 1044; KAHVECI, s. 149.

**K AHVECI, s. 149.

370 AKMAN, Sermet, Sorumsuzluk Anlasmasi, istanbul, 1976, s. 61; ERTEN, Ali, Sorumsuzluk Sartlari,
1977, s. 229; KAHVECI, s. 150.

"1 AKMAN, 5. 62; KAHVECI, s. 150.
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II. ALT KIRA SOZLESMESININ SONA ERMESININ SONUCLARI
A.Alt Kiracimin Kiralanani Iade Borcu

1.Genel Olarak

Asil kira s6zlesmesi tiim sonuglariyla devam ettigi asamada alt kira
s6zlesmesi sona erebilir. Bunun nedeni alt kira sozlesmesinin asil kira
szlesmesinden bagimsiz nitelikte olmasidir. Asil kira sézlesmesinin devam ettigi
sirada alt Kira s6zlesmesi sona erer ise alt kiraci kiralanani alt kiraya verene teslim
ederek iade borcundan kurtulur. Asil kira sézlesmesinin sona ermis olmasina ragmen
alt kira sozlesmesinin devam etmesi durumunda ise alt kiraci kiralanani
kullanamayacaktir. Ciinkii asil kira sézlesmesinin sona ermesi ile kiralanani geri

vermek zorunda kalan kiracialt kira sézlesmesini geregi gibi ifa edemeyecektir’’>.

Asil kira sézlesmesinin sona ermesi halinde asil kiraya verenin kiralananda
bulunan alt kiracidan kiralananin iadesini isteyip isteyemeyecegi konusuna da
deginmek gerekir. Asil kira sézlesmesine ve hukuka uygun bir sekilde kiralananda
bulunan alt kiracinin asil kira s6zlesmesinin sona ermesi nedeniyle kiralanani
kullanamamasi ile asil kira sézlesmesine ve hukuka aykir1 bir sekilde kiralanan da
bulunan alt kiracinin asil kira sézlesmesinin sona ermesi nedeniyle kiralanan
kullanamamasi durumlarini birbirinden ayirmak gerekir. ilk durumda alt kira
sozlesmesi asil kira sdzlesmesine ve hukuka uygun bir sekilde kuruldugu i¢in alt
kiracinin  kullamimi hakli sebebe dayanmaktadir. Ikinci durumda ise, alt kira
sozlesmesi asil kira sozlesmesine ve hukuka aykin bir sekilde kuruldugu i¢in
kiralanani kullanan kisi fuzuli sagildir. Asil kiraya veren kiralananda bulunan kisi

hakkinda miilkiyet hakkindan dogan haklarini ileri siirebilir®”>.

Alt kira s6zlesmesi nitelik itibariyle bir kira sézlesmesi oldugundan Tiirk

Borglar Kanunu’'nun 334. ve 372. maddelerigeregi alt kira sozlesmesinin sona

372
373

AKIPEK, 5.87; KAHVECI, 5.65; YALCINDURAN, s.33-34.
KAHVECI, s. 151.
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ermesiyle alt kiracinin kiralanani iadeetmekle yiikiimlidiir'’*. Alt kira sO6zlesmesinde
kiralanani iade borcunun dayanagi alt kiraya verenin alt kira s6zlesmesinden

kaynaklanan sahsi nitelikteki iade talebidir’”.

2.Alt Kiracmin Iade Borcunu Yerine Getirmemesi Durumunda

Kiralayanin Haklan

Alt kira s6zlesmesinin sona ermis olmasima ragmen kiralananda bulunan alt
kiracinin iade borcunu yerine getirmemesi durumunda kiralayanin alt kiracidan
kiralananin iadesini isteyip isteyemeyecegi doktrinde tartismalhidir’’®. Bu goriislerden
birine gore, kiralayan ve alt kiraci arasinda sozlesmesel bir iliski olmadig1 i¢in
kiralayan ne sozlesmesel iliskiye dayanarak ne de zilyetlikten kaynaklanan iade
talebine dayanarak alt kiractya kars: boyle bir talepte bulunamaz®”’. Bir diger goriise
gore ise, kiralayana bdyle bir talep hakk: taninmalidir. Bu goriisli savunanlar Tirk
Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin iigiincti fikrasini gerekce gostermektedirler.
Cunkii s6z konusu bu madde kiralayana, kiralananin kullanim hakkiyla ilgili alt
kiraciya kars: kullanabilecegi bir talep hakki tanimistir. Bu maddenin daha 6nemli

olan kiralananin iadesi iginde kiyasen uygulanabilecegini savunmaktadirlar®’®,

Bizimde katildigimiz goriise gére ise, kira sdzlesmesinin sona ermesi ile

ortaya ¢ikan kiralananin iadesi isteme hakki Tiirk Borglar Kanunu’nun 322.

7% “Kiraci kiralanani teslim aldigr gibi geri vermekle yiukumlidiir. Kira s6zlesmesi devam ederken
taginmazin tamami yandigina gére kiraci yangin olayinda kusuru bulunmadigini kanitlamalidir.”
Yargitay 13. HD.,01.06.1989 T., 1989 / 1518 E., 1989 /3793 K.www.kazanci.com.; KAHVECI, s. 151.
“*Yargitay 4. HD.,27.05.1957 T., 1957 / 1427 E., 1957 / 3617 K.www.kazanci.com.; KAHVEC, s. 151;
YUCER, s. 815; TANDOGAN, s. 183; ZEVKLILER, s. 236; GUMUS, s. 235; AKYIGIT, s. 117; URAL CINAR, s.
371.

*’® Yargitay 3. HD., 02.05.2002 T., 2002 / 4011 E., 2002 / 4827 K.www.kazanci.com.;KAHVECI, s.
152;YUCER, s. 815.

" YAZMAN, s. 25; KARAHASAN, s. 1571; KAHVECI, . 152; YUCER, s. 815; URAL CINAR, s. 368.

8 TANDOGAN, s. 159; ZEVKLILER, 5. 224; YAZMAN, 5. 25; * Sozlesmede kiraci kiralanani bosalttiginda
alt kiracinin da kiralanani bosaltmasi gerekir kaydi kiraya veren tarafindan alt kiractya karsi iler
strdlebilir. Bundan sonra alt kiraci fuzuli sagil durumuna diser.” Yargitay HGK ., 27.06.1970 T., 1970
/ 969-6-851 E., 1970 / 362 K.www kazanci.com.; “ Kiraya veren ile kiraci Tansas A.S. arasindaki kira
s6zlesmesi karsilikh iradelerle feshedildiginden alt kiraci olan davalinin kiracihg da Tansas A.S. ye
bagh olarak son bulmustur. O halde kira s6zlesmesinin sona ermesi ile kiraya verenin alt kiraciyr da
kiralanandan ¢ikarma yetkisinin oldugu kabul edilmelidir.”” YHGK ., 14.11.2001 T, 2001 / 6-1042 E.,
2001/ 1030 K.www.kazanci.com.
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maddesinin ti¢tincii fikrasinda diizenlenen ve kiraya verenin dogrudan alt kiracidan
talep edebilecegi kullanim hakkindan daha &nemlidir. Kiraya verenin alt kiracinin
kiralanani kullamim hakkinin sinirlari konusunda dogrudan talepte bulunabilmesinin
amact kiralananin zarar gérmesini engellemektir. Buna ragmen asil kiraya verenin alt
kiractya karsi kiralananin iade talebinde bulunamamasinda kiralananin kullanimini
tamamen kaybetmesi s6z konusu olabilir. Bu duruma sebebiyet vermemek i¢in Turk
Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin iictincii fikrasini kiyasen uygulayarak asil
kiraya verene kiralananin iadesinin talebi icin alt kiractya dogrudan basvurabilmesi

legeferenda olarak ifade edilmektedir’””.

3.As1l Kira Sozlesmesinin Sona Ermesine Ragmen Alt Kiracimin iade

Borcunu Yerine Getirmemesi Durumunda Kiralayanin Tazminat Talep Hakki

Alt kira sozlesmesi sona ermis olmasina ragmen alt kiracimin kiralanandan
¢itkmamasi durumunda asil kiraci kiralanani iade borcunu yerine getiremeyerek ihlal
etmis olacaktir. Bu durumda asil kiracinin kiraya verene karst sorumlulugu séz
konusudur. Asil kiracinin kiraya verene karsi sorumlu olmasinin nedeni kira
sOzlesmesinin sonunda kiralanan1 iade etmek asil kira sdzlesmesinden dogan

yiikiimliiliiklerinden olmasidir*®.

Bu ytikiimliilik nedeniyle alt kiracinin kiralanandan ¢ikarilmasindan asil
kirac1 sorumludur. Asil kiraci bu sorumlulugunu yerine getirmemesi durumunda asil
kiralayanin ugradigi zararlari tazmin etmekle yukiimludir. Kiracinin 6demesi
gereken tazminat mevcut sartlara gére degisiklik gosterebilir. Ornek vermek
gerekirse, alt kiracinin davranislar sonucunda kiralanan uzun siire kullanilmadiysa
0denecek tazminat kira iicretinden fazla olabilecegi gibi, kiralanan asil kiraya veren
tarafindan hemen kiraya verilirse odenilecek tazminat kira iticretinden diistikte

olabilir’®',

379

KAHVECI, 5. 152; YUCER, s. 816; URAL CINAR, s. 368.
KAHVECI, s. 153,
KAHVECI, s. 154.
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B.Hukuka Aykir1 Sekilde Kiralanani Kullanan Alt Kiracinin Durumu
(Fuzuli Sagil)

1.Fuzuli Sagil Terimi

Kiraci, asil kira sdzlesmesine ve kanuna aykir1 bir sekilde kiralanani alt
kiraya vermesi durumunda, yani yasak olmasina ragmen kiralanani tigiincii bir kisiye
alt kiraya verirse kiraci ile {igiincii kisi arasinda yapilan alt kira s6zlesmesi asil kiraya
vereni ilgilendirmez. Kiraci ile {igiincii kisi arasinda yapilan alt kira sézlesmesi
sadece onlar igin sonug ve hitkiim dogurmaktadir. Yapilan bu sozlesme asil kiraya
vereni baglamamaktadir. Alt kiraci, asil kiraya veren bakimindan tiglincii kisi
konumunda oldugundan sozlesme ile elde ettigi haklar1 sadece sézlesmenin tarafi

olan kiraciya karsi ileri siirebilir*%?

- Kiraci ile yaptig1 sézlesme neticesinde alt kiraci
sifatiyla kiralanani kullanan kisi, asil kiraya verene kars1 tigiincii kisi konumunda

oldugundan fuzuli sagil durumundadir®®’,

Kusurlu olup olmadigi aranmaksizin, bir malin zilyetligini, yetkili idarenin
izni, sahibinin rizasi veya muvafakat: disinda eline gegiren, elinde tutan veya her ne
sekilde olursa olsun bu mali kullanan veya tasarrufunda bulunduran gergek veya
tiizel kisilere fuzulisagil denir. Diger bir ifadeyle fuzuli sagil diye kiralanani, asil kira
s6zlesmesine ve kanuna aykir1 bir sekilde kullanan lglincti kisiye denir. Asil kira
sézlesmesinin sona ermesi durumunda kiralanani terk ederek iade etmesi gerekenler

kiralanan: terk etmemeleri durumunda fuzuli sagil konumundadirlar®®®. Fuzuli sagil

382KAHVECI’, s. 154;YUCER, s. 816; “ Kiraci Borglar Kanununun 259. maddesi uyarinca kiralanana zarar

verecek bir degisikligi gerektirmemek sartiyla kiralanani tamamen veya kismen baskasina kiraya
verebilecegi gibi kiralanan Uglinct bir kisiye devredebilir. Kiracinin kiralanani baskasina kiralamasi
olayinda ikinci kiraciya alt kiraci denir. Asil kiracida kiralayan sifatini alir. Asil kiraya verenin asil
kiraciyla yaptigi sézlesmede devir yasagl olmasi, asil kiracinin Gglincii kisiyle yaptigi asil kira
sOzlesmesini gegersiz kilmaz.” Yargitay 3. HD., 15.02.1999 T., 1999 / 930 E. 1999 / 1259
K.www.kazanci.com.

**TANDOGAN, s. 163; KAHVECI, 5.154; ZEVKLILER, s. 222; FEYZIOGLU, 5. 492; ARAL, s. 267; ARIKAN, s.
69; YUCER, s. 816.

% Davalinin anne ve kiz kardesiyle kiralanana girip, daha sonra evlenerek ayrihp anne ve kiz
kardesini bu evde birakmasi durumunda bu kisiler fuzuli sagil degildir.”” Yargitay 6. HD., 14.02.1957
T., 1957 /821E., 1957 / 1153 K.www.kazanci.com.; “ Kiralananin devri ve kiralanmasi, kiraya verenin
muvafakatine baglanmis ve kiracinin yalmz oturuyorum seklinde bir beyani olmasina ragmen,
kiracinin, kiralanani birakmasi ve burayr devamli bir sekilde kardesine isgal ettirmesi, 6570 sayil
Kanununun 12. maddesine gére tahliye sebebi olusturur.” Yargitay 6. HD., 21.09.1973 T., 1973 /
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konumunda bulunan iigiincii kisinin génderdigi kira bedeli kiraya veren tarafindan

itirazs1z aliniyorsa, kiralananda bulunan tigiincii kisinin kiracilig1 kabul gérmiistiir*®’.

2.Kiraya Verenin ve Kiracinin Haklar

Kiraci ile tigtincii kisi arasinda yapilan alt kira sdzlesmesinin gegerliligi, alt
kira s6zlesmesi yapilmasina izin verilip verilmemesine bagh degildir. Ciinkii Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 27. maddesinin birinci fikrasi anlaminda izinsiz yapilan alt kira
s6zlesmesinin kesin olarak hiikiimsiiz olmas i¢in herhangi bir s6zlesmesel yasak soz

konusu degildir*®®.

Asil kiraya verenin izni olmaksizin kiralananm alt kiraya verilmesi
durumunda asil kiralayan, kiraci ve fuzuli sagile kars1 tahliye davasi acabilir. Kiraci
ile fuzuli sagil arasinda mecburi dava arkadasligi olmadigindan asil kiraya veren
tahliye davasini sadece fuzuli sagile agabilecegi gibi kiraciyla birlikte fuzuli sagile de
agabilir. Tahliye davasinin sadece fuzuli sagile agilmasi durumunda tahliye karari
kesinleserek yerine getirilmis ise asil kira sézlesmesine olan aykirilik ortadan

kalkmis olacagindan yeniden kiraciya kars tahliye davasi agilamayacaktir’®’.

Asil kiraya verenin izni olmaksizin kiralananmn alt kiraya verilmesi
durumunda kiralananda bulunan fuzuli sagile karsi hem kiralayanin hem de kiracinin
talep edebilecegi baz1 haklar s6z konusudur.

a.Kiraya Verenin Haklar:

Asil kira sdzlesmesinde alt kiraya verme yasag olmasina ragmen, kiracinin

s6zlesmedeki bu yasaga aykir1 hareket ederek kiralananin tamamin veya bir kismini

4044 E., 1973 / 3367 K.www.kazanci.com.; OLGAG, s. 607: MALATYALIOGLU / ERTAS, s. 295; YUCER,
s. 816; KAHVECI, s. 154; YHGK ., 27.06.1970 T., 1970/ 851 E., 1970/ 362 K. www.kazanci.com.

*%5 ARIKAN, s. 73.

YUCER, s. 817; KAHVECI, 5. 155.

*¥7 KAHVECI, s. 155.
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kiraya vermesi durumunda asil kiraya veren Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 316.
maddesinedayanarak sozlesmeyi feshedebilecegi gibi kiralananin tahliyesini de

isteyebilir’®®

- Kanun hitkmiinden de agikga anlasilacag: iizere asil kira sOzlesmesine
aykirihigr gidermek igin kiraciya ihtarname génderilecektir’®®. ihtarnamede kiraciya
asil kira sozlesmesindeki aykmllgm giderilmesi i¢in duruma uygun bir siire

verilmelidir*®’.

Asil kiraya veren tarafindan kiraciya génderilen ihtarnamede, kiralananda
fuzuli sagil durumunda bulunan iigiincii kisinin verilen siire zarfinda ¢ikarilmasi ve
aksi halde asil kira s6zlesmesinin feshedilecegi yazilmalidir. Bu uyariya ragmen asil
kiraci kiralananda bulunan fuzuli sagil konumundaki lgtincti kisiyi kiralanandan
¢ikaramaz ise asil kiraya veren asil kiraciya kars1 tahliye davasi agabilecegi gibi alt
kiraya verme yasagina aykiri hareket nedeniyle herhangi bir zarar1 s6z konusu
olmugsa bu zararin tazminini de asil kiracidan isteyebilir’®'. Ihtarname ile verilen
stire igerisinde asil kiraci, kiralananda bulunan ti¢tincii kisi fuzuli sagili kiralanandan
¢ikarmasi durumunda tahliye nedeni ortadan kalktigindan kirac1 aleyhine tahliye

davasi agilamaz.Ayrica asil kiraya veren sozlesmeyi feshederek tahliye davasi agmak

388 “Yargitay vermis oldugu kararinda bir kira sézlesmesi ile kiralanmig ve bir kira parasi belirlenmis
olan iki diikkandan birinin sézlesmeye aykiri olarak Uglinci bir kisiye devredilmesi halinde
sozlesmeye aykirihgin her iki diikkan igin de olustugunu belirtmistir. Kira szlesmesi bir biitiindiir.
Sézlesmeye aykirilik her iki diikkan icinde séz konusudur. Bu sebeple yalniz devredilen diikkanin
bosaltiimasina karar verilmesi kanuna aykiridir.” Yargitay 6. HD., 13.04.1979 T., 1979 / 760 E., 1979 /
3275 K.www.kazanci.com.

3 Kiraclya ihtarname gonderilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yargitay 4. HD., 09.10.1943 T., 1943 /
3997 E., 1943 / 2715 K.www.kazanci.com.; “ Davaliya génderilen ihtarnamede, diikkani kiralayan
sahsin belirli stire zarfinda ¢ikarilmamasi durumunda sozlesmenin feshedilecegi belirtiimediginden ve
davali da durusma sirasinda, sahsin derhal ¢ikarilacagini beyan ettiginden davayi reddediimesi
gerektigi yéniinde karar vermistir.” Yargitay 6. HD., 14.02.1952 T., 1952 / 820 E. 1952 / 1152
K.www.kazanci.com.; ihtardan bir fayda saglanamayacagi umulan durumlarda ve kiralananin agiktan
agiga fena kullaniimasi durumunda ihtar yapiimasi gerekmez.; MALATYALIOGLU / ERTAS, s. 345;
YUCER, s. 817; KAHVECI, s. 156; AYDINLIYIM, s. 59,

*° MALATYALIOGLU / ERTAS, s. 293; YUCER, s. 817; KAHVECI, s. 156; “Kira sézlesmelerinde,
kiralananin devri halinde, tahliye davas agiimasi igin ihtar zorunlulugunun kaldirildigina dair
sOzlesmeye konan hiikiim, kanunun kamu diizenine iliskin olmasi sebebiyle gegerli degildir.” Yargitay
6.HD., 29.04.1974 T., 1974 / 1921 E., 1974 / 2029 K.www .kazanci.com.

1 Her ne kadar taraflar arasindaki sézlesmenin &zel sartlarinda kiralananin baskasina devri halinde
ihtar yapiimaksizin dava acilabilecegi 6ngériilmiisse de bu gibi hallerde 6570 sayill Kanunun 12.
maddesi uyarinca kiraciya ihtar cekme zorunlulugu bulunmasina, yasa kamu diizeni ile ilgili
oldugundan bu hiikmiin yerine getiriimesi gerektiginden taraflarin bu sOzlesme ile zorunlulugu
kaldirma imkanlari bulunmasina olayimizda, kiraciya ihtar gonderilmemis olmasina gére tahliye
isteminin reddi gerekir.” Yargitay 6. HD., 27.05.1982 T. 1982 / 5730 E., 1982 / 5646
K.www.kazanci.com.; ihtarda kiraciya ne kadar siire verilmesi konusunda Borglar Kanununda ve 6570
saylli Kanunda herhangi bir hiikiim yer almamaktadir. Bu sebeple verilecek siire olayin &zellikleri
dikkate alinarak belirlenmelidir.” MALATYALIOGLU / ERTAS, s. 295; YUCER, s. 817; KAHVECI, s. 156.
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yerine istemesi halinde sdzlesmenin geregi gibi ifasini ve zarara ugramasi halinde
tazminatta talep edebilir’*?. Kiralananda bulunan ¢lincti kisi konumundaki fuzuli
sagil ile asil kiraya veren arasinda herhangi bir sdzlesmesel iliski mevcut
olmadigindan asil kiraya veren, fuzuli sagilden alt kira bedeli i¢in tazminat
isteyemez. Asil kiraya verenin alt kira bedeli yoniinden zarara ugramas: miimkiin
degildir’®. Asil kiraya veren s6zlesmeye aykiri sekilde kiralananda bulunan ticlincti

kisiden de fuzuli sagil sebebiyle tahliye talebinde bulunabilir’®.

Esya tizerindeki fiili hakimiyete zilyetlik denir. Esyanin maliki olan kisi asli
zilyet, esya lizerinde maliklik disinda kisisel veya sinirlt bir hakka sahip olan kisi ise
fer’i zilyettir. Bu durumu kira sézlesmesine uyguladigimiz takdirde malini kiraya
veren kKisi asli zilyet, mali kullanan kiraci ise fer’i zilyettir. Kiracinin alt kira
sozlesmesi gergevesinde kiralanani tigiincii bir kisiye kiralamasi durumunda tigiincii
kisi fer’i zilyet olmaktadir. Kiralanani iiglincii kisiye kiralayan kiraci, asil kiraya
verene karst fer’i zilyetken tigtincii kisi karsisinda asli zilyet konumundadir®®®. Alt
kiract olan tiglincii kisi ise hem asil kiraya verene kars1 hem de asil kiraciya karsi

fer’i zilyettir.

392
393
394

EROL, s. 76; YUCER, s. 817; KAHVECI, s. 156.

KAHVECI, s. 156.

KAHVECI, 5.157; YOCER, s. 817; ARIKAN, s. 78;TUNCOMAG, 5.563; EROL, s. 76; FEYZIOGLU, s. 493;
ARIKAN, s. 74; “Yargitay bir kararinda s6zlesmedeki devir yasagina ve kiralananda yalnizca bir ailenin
ikamet edecegi 6ngériilmesine ragmen buna aykiri davranista kiraci icin uygun siireli ihtar
gonderdikten sonra fuzuli sagil hakkinda ise ihtar gondermeden tahliye davasi agilabilecegini
belirtmistir.” Yargitay 6. HD., 20.02.1984 T., 1984/1477 E., 1984 / 1728 K.www.kazanci.com.;
“Yargitay kiraciya sézlesmeye aykirilik sebebiyle tahliye davasi agilmadan 6nce ihtar cekilmedigi icin
kiract hakkindaki davanin reddinin bu yénden dogru oldugu, fuzuli sagile karsi tahliye davasi acmak
icin ihtar tebligi gerekmediginden onun hakkindaki davanin kabulli gerektigi yéniinde karar
vermistir.” Yargitay 6. HD., 10.03.1987 T, 1987/937 E., 1987 / 2690
K.www.kazanci.com.;MALATYALIOGLU / ERTAS, s. 295; ZEVKLILER, s. 240; RENDA / ONURSAN, s. 561.
** Tiirk Medeni Kanununun 974. maddesine gére, ” Zilyet, bir sinirh ayni hak veya bir kisisel hakkin
kurulmasini ya da kullanilmasini saglamak icin seyi baskasina teslim ederse, bunlarin ikisi de zilyet
olur. Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digeri fer'? zilyettir.” Malik olmayan bir kisinin,
zilyetligi altindaki esyayi, kisisel hak nedeniyle baska bir kisiye etmesi durumunda asli zilyet sayilip
sayilmayacag tartismalidir. Bir goriise gore sadece malik asli zilyet sifatina sahiptir. Malik disindaki
kisiler esya izerindeki hakimiyeti dogrudan kullanmasalar bile asli zilyet sayiimazlar. Diger gériise
gore, Tirk Medeni Kanunun 974. maddesinde sadece malikten séz edilmis olmasina ragmen bir feri
Zilyette kendisine kars asli zilyet sayilabilir. Clinki Tlrk Medeni Kanunun 974. Maddesinde kisisel
hakkin kurulmasi amaciyla esyanin tesliminden séz edilmektedir. Malik olmayan bir alacak hakk
sahibi de egya lizerinde bir baskasi yararina alacak hakki kurabilir. Dolayisiyla malikin asli zilyet, malik
disindakilerin ise feri zilyet olduguna iliskin diizenleme, sadece malikle digerleri arasindaki iliskiyi
ifade etmektedir. Yoksa malik disindaki zilyetler arasinda asli zilyet - feri zilyet ayrimini gecersiz kilan
bir diizenleme degildir. Malik digindaki bir kisinin asli zilyet olmasina da alt kirayl 6rnek géstermek
mimk{indiir.
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Alt kiraya verme yasagina ragmen, iigiincii kisinin haksiz olarak kiralananin
zilyetligine sahip olmasi durumunda, asil kiraya veren zilyetligin korunmasina iliskin
hiikimlerden yararlanabilir. Ancak zilyetligin korunmasimi saglayan davalarda
verilen kararlarin gegici nitelikte olmas: ve dava sonucunda alt kira sOzlesmesinin
geeerliligi konusunda kesin karar olmamasi nedeniyle asil kiraya verenin bu yola

bagvurmasinda hukuki yarari yoktur®*®,

Kiralanani kiraya veren malik durumunda ise, kiralanani haksiz olarak elinde
bulunduran herkese karsi geri verilmesi yoniinde talepte bulunabilir. Malik,
miilkiyetten kaynaklanan haklarimi kiralanam haksiz olarak elinde bulunduran alt
kiraciya karsida kullanabilir. Asil kiraya veren, miilkiyet hakkina dayanarak fuzuli
sagile kars1 her zaman istihkak davas: agabilir. Istihkak davasi, esya lizerinde haksiz
olarak zilyetligi olan kisiye kars: malikin miilkiyet hakkina istinaden agmis oldugu
davadir. Bu dava sirasinda davaci malik, kiralananin sahibi oldugunu ve {iglincii
kisinin haksiz olarak zilyetligi elinde bulundurdugunu ispatlayacaktir. [stihkak

o «e1.4+ 39
davasinda zamanasimi s6z konusu degildir’®’.

b.Kiracinin Haklar:

Alt kira s6zlesmesinde kiralayan sifatina sahip olan kiraci, Tirk Borglar
Kanununun tahliye hiikiimlerine dayanarak alt kiracinin kiralanandan tahliyesini
isteyebilir. Uglincii kisi kiralanani isgal etmis ise yani kirac ile tigiincii kisi arasinda
herhangi bir alt kira s6zlesmesi yoksa tiglincii kisi kiract karsisinda fuzuli sagil

durumundadir®®?.

Ogretide bir gorts, kiraci ile kiralanani kullanan tgiincii kisi arasinda
herhangi bir alt kira s6zlesmesi olmamasi durumunda kiracinin, tgiincti kisiden

fuzuli isgal tazminati isteyebilecegini savunmaktadir. Bu tazminatin hukuki ad

396

YUCER, s. 818; KAHVECI, s. 160.

7 TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU/ ALTOP s. 480; YUCER, s. 818; KAHVECI, s. 161; HATEMi /
SEROZAN / ARPACI s. 70.
¥YUCER, s. 818.
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ecrimisil tazminatidir. Kiralanan1 haksiz olarak elinde bulunduran kétii niyetli
zilyetlerden ecrimisil tazminati talep edilebilir. Ecrimisil tazminati haksiz olarak
kiralanani elinde bulunduran kisinin 6demesi gereken kira bedelidir. Bu goriisii kabul

eden Yargitay kararlar1 da mevcuttur®®’,

9 ¢ Davali iyiniyetli zilyet durumundadir. isgal tazminatinin istenebilmesi igin isgalin haksiz, kanuni

veya akti herhangi bir nedene dayanmamis olmasi ve davacinin bu yeri baskasina da kiralayarak
oradan fayda saglayabilmesi ve davalinin oturmasi yuzlinden bu faydadan yoksun kalmasi gerekir.”
Yargitay 4. HD.,22.03.1965 T., 1965 / 2429 E., 1965 / 1602 K.www.kazanci.com.; YUCER, s, 819;
KAHVECI, s. 164.
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SONUC

Alt sozlesme, asil sdzlesme ile baglantisi bulunan fakat asil s6zlesmeden
bagimsiz olan s6zlesmedir. Alt sozlesmeyi diger s6zlesmelerden ayiran temel 6zellik,
alt sézlesmenin asil sézlesmeden bagimsiz olmakla beraber asil sozlesme ile fiili
iligki icerisinde olmasidir. Alt s6zlesme uygulamada en ¢ok kira soézlesmelerinde
goriinmektedir. Ciinkii uygulamada taraflar arasinda yapilan kira s6zlesmelerinin
¢ogunda alt kira iligkisi karsimiza ¢ikmaktadir. Alt kiraya verme hakki Tiirk Borglar
Kanunu’nun 322. maddesi ile kiractya taninmistir. S6z konusu bu maddede kiracinin,
kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanan
tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilecegi diizenlenmistir. Ancak kiraci
tarafindan kiralananin alt kiraya verilmesi durumunda, yani alt kira iliskisinin s6z
konusu oldugu durumlarda taraflar arasindaki menfaat dengesinin esit olmasi sarttir.
Bunun nedeni hem kiralayanin hem de alt kiracinin tarafi olduklar so6zlesmenin
konusunun ayni olmasidir. Tarafi olduklar: sozlesmelerin konusunu olusturan
kiralanan iki tarafinda menfaatini olusturmaktadir. Bu menfaat dengesi Tiirk Medeni
Kanunu’nun diriistlik kuralini diizenleyen 2. maddesinin ve Tiirk Borglar

Kanunu’nun ilgili maddelerinin olaya uygulanmasiyla saglanabilir.

Alt kira iliskisi, sozlesmenin taraflari olan kiraci ve alt kiraci arasinda
meydana gelmekte olup, alt kiraci ile kiralayan arasinda herhangi bir hukuki iliski
meveut degildir. Clinkii alt kira iliskisinin s6z konusu oldugu durumlarda, kiraci
kiralananin kullanim hakkini bir bedel karsiliginda alt kiraciya birakmaktadir. Alt
kiraci, alt kira sozlesmesi cercevesinde kararlastirilan kira bedelini 6deyerek
kiralanan: kullanmaktadir. Alt kiraci ile kiralayan arasinda kiralananm kullanimi

hakkinda s6zlesmesel bir iliski yoktur.

Alt kira yasagi olmasina ragmen, kiraci kiralanani alt kiraya vermesi
durumunda kiralananda bulunan kisi kiraya veren agisindan {iciincii kisi
konumundadir. Yasaga ragmen yapilan alt kira sdzlesmesi gegerli bir sekilde
kurulmustur. Ancak hukuki olarak gegerli bir alt kira iliskisi mevcut degildir. Zaten
kiraci ile tgiincii kisi arasinda yapilan alt kira sdzlesmesinin gecerliligi, alt kira

sozlesmesi yapilmasina izin verilip verilmemesine bagl degildir. Ctinkii Tiirk
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Bor¢lar Kanunu’nun 27. maddesinin birinci fikrasi anlaminda izinsiz yapilan alt kira
sOzlesmesinin kesin olarak hiikiimsiiz olmast igin herhangi bir s6zlesmesel yasak s6z
konusu degildir. Alt kira sézlesmesi yapmaya kanun hitkmiiyle herhangi bir yasak
getirilmedigi igin, kiralayan tarafindan izin verilmese dahi Tiirk Borglar Kanunu’nun

27. maddesi anlaminda yapilan alt kira sézlesmesi gegerlidir.

Asil kiraya verenin izni olmaksizin kiralananin alt kiraya verilmesi
durumunda kiralanan: kullanan kisi fuzuli sagildir. Asil kiralayan, kiraci ve fuzuli
sagile karsi tahliye davasi agabilir. Tahliye davasmin sadece fuzuli sagile agilmasi
durumunda tahliye karari kesinleserek yerine getirilmis ise asil kira sozlesmesine
olan aykirlik ortadan kalkmis olacagindan yeniden kiraciya karsi tahliye davasi
agilamayacaktir. Kiralayan, kiralanani kullanan fuzuli sagilden ecrimisil tazminati
talep edemez. Clinkii kiraciyla arasindaki kira sozlesmesi devam etmektedir. Asil
kira sozlesmesi ger¢evesinde anlasilan kira bedelini kiraci, kiralayana ddedigi siirece

kiralanam tigtincti kisinin kullanmast nedeniyle kiralayanin zarari meveut degildir.

Alt kiracinin kiralanani kiraciya taninandan baska bicimde kullanmasindan
dolay: ortaya ¢ikan zarardan kiraci, kiraya verene karsi Tiirk Borglar Kanunu’nun
116. maddesine gore sorumludur. Asil kira sdzlesmesinde alt kira sozlesmesi
yasaklanmasina ragmen kiraci tarafindan alt kira sdzlesmesi yapilmasi sonucunda
kiralananda ortaya ¢ikan zararlar nedeniyle Tiirk Borglar Kanunu’nun 112. maddesi
uygulama alam bulacaktir ve bu madde kapsaminda kiracinin sorumluluguna

gidilecektir.

Alt kira s6zlesmesinin taraflar, alt kira sézlesmesinden dogan kiralananin
kullandiriimasi borcunun alt kiraya verenin kusuru nedeniyle yerine getirilememesi
durumunda alt kiraya verenin bu kusurundan sorumlu olmayacagini yapacaklar
anlagsma ile Kkararlagtirabilirler. Buna karsilik Tiirk Borglar Kanunu’nun 115.
maddesinin birinci fikrasinda borglunun agir kusurundan sorumlu olmayacagina
iliskin 6nceden yapilan anlasmalarin kesin olarak hiikiimsiiz olacagi diizenlenmistir.
Dolayisiyla agir kusur durumunda sorumsuzluk anlasmasi olsa bile alt kiraya verenin
alt kira sozlesmesinden kaynaklanan sorumluluklari devam edecektir. Alt kiraya
verenin hafif kusuru ile meydana gelen ifa imkansizligindan sorumlu olmayacagina

iligkin anlagmalar kural olarak gegerlidir. Ancak Tiirk Borglar Kanunu’nun 115.
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maddesinin ikinci fikrasinda borglunun alacakli ile hizmet sozlesmesinden
kaynaklanan herhangi bir bor¢ sebebiyle sorumlu olmayacagina iliskin olarak
onceden yaptig: her tiirlii anlasmanin kesin olarak hiikiimsiiz olacagr diizenlenmistir.
Bu diizenlemenin uygulanabilmesi i¢in taraflar arasinda herhangi bir nedenle hizmet
s6zlesmesinin s6z konusu olmast 6nemli degildir. Ekonomik ve sosyal olarak
taraflardan birinin diger tarafa bagl olmasi ve bagi olan tarafin diger tarafin
direktifleri dogrultusunda hareket etmesi bu diizenlenmenin uygulanabilmesi i¢in

yeterli kosullardir.

Tirk Borglar Kanunu’nun 336. maddesinin ikinci fikrasinda kiraya verenin,
hapis hakkini alt kiracinin kiralanana getirdigi ayni nitelikteki esyalar tizerinde de
uygulayabilecegi diizenlenmistir. Kiraci, alt kirac ile alt kira sozlesmesi yaparken
hapis hakkindan vazgeg¢mis olsa bile asil kiraya verenin hapis hakki asil kiracinin
hapis hakkindan bagimsiz olmasi nedeniyle asil kiraya veren alt kiracinin esyalari
lizerinde hapis hakkini kullanabilir. Asil kiralayan bu hakkini kanundan almaktadir.
Ancak ayni maddede kiralayanin alt kiracidan kira bedelinin kendisine 6denmesini
isteyebilecegi yoniinde herhangi bir diizenleme yoktur. Olmasi gereken hukuk
agisindan bize gore kiralayanin alt kiracinin esyalari lizerinde hapis hakki oldugu

stirece alt kiracidan kira bedelinin kendisine 6denmesini isteyebilmelidir.

Kiraci ile alt kiraci arasinda alt kira sozlesmesinin ytiriirlige girmesiyle
kiraya veren ile asil kiraci arasindaki asil kira sOzlesmesi tgtincii kisiyi koruyucu
etkili sozlesme konumuna gelmektedir. Asil kira sOzlesmesi ti¢lincii kisiyi koruyucu
etkili sozlesme niteligine sahip olmasiyla birlikte alt kiraci, asil kiracinin koruma
alanina girmektedir. Asil kiraya verenin, tigtincti kisiyi koruyucu etkili s6zlesmenin
s6z konusu olmasi nedeniyle alt kiracinin mal ve sahis varligina zarar vermeme
yiikimi vardir. Béylece asil kiraya verenin, alt kiraciya kars1 dogrudan ayiba karst

tekeffiil borcu oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Alt kira sozlesmesinin tapu siciline serh verilebilmesi konusunda kanunla
hiiklim altina alinmis herhangi bir diizenleme bulunmamasina ragmen doktrinde,
malikin onay vermesi sartina istinaden alt kira sozlesmesinin de tapuya serh

verilebilecegi kabul gormektedir. Malik tarafindan her ne kadar alt Kkira
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s0zlesmesinin tapuya serhine onay verilse dahi kiralayan ayni olarak
kuvvetlendirilmis hak nedeniyle sorumlu olmaz. Bu durumun nedeni alt kiraci ile asil

kiralayan arasinda herhangi bir sekilde sozlesmesel bir iliskinin mevut olmamasidir.

Alt kiracimin, asil kiraciya ait kira borcunu 6demede menfaati oldugu
durumlarda dahi, alt kiraci, alt kira sozlesmesinden dogan kira borcunu alt kira
s6zlesmesinin diger tarafi olan alt kiraya verene kars1 ifa etmelidir. Asil kiralayan, alt
kira sdzlesmesin de kira bedeli alacaklis olmadigindan ona yapilan deme borcu
sona erdirmez. Alt kiracinmin, sézlesmenin tarafi olan alt kiraya verene karsi kira
borcunu ifa etmesi sézlesmenin gegerliligi ve devamu igin gereklidir. Asil kiraya
veren, alt kira sdzlesmesinin tarafi olmadigindan ona yapilan ddeme alt kiracinin

borcunun ifa edildigi anlamini tasimamaktadir.

Asil kira s6zlesmesinin sona ermesi ile ortaya ¢ikan kiralananin iadesi isteme
hakki Tiirk Borglar Kanunu’nun 322. maddesinin lglincti fikrasinda diizenlenen ve
kiraya verenin dogrudan alt kiracidan talep edebilecegi kullanim hakkindan daha
onemlidir. Kiraya verenin alt kiracimin kiralanani kullanim hakkinmn sinirlar
konusunda dogrudan talepte bulunabilmesinin amaci kiralananim zarar gOrmesini
engellemektir. Buna ragmen asil kiraya verenin alt kiraciya karsi kiralananin iade
talebinde bulunamamasinda kiralananin kullanimini tamamen kaybetmesi s6z konusu
olabilir. Bu duruma sebebiyet vermemek icin Tirk Borglar Kanunu’nun 322.
maddesinin Gglincti fikrasim kiyasen uygulayarak asil kiraya verene kiralananin
iadesinin talebi i¢in alt kiraciya dogrudan bagvurabilme hakkinin legeferenda olarak

taninmasi uygun olacaktir.

Sonug olarak, alt kira kurumunun niteliginin, isleyisinin ve taraflarinin
birbirleriyle olan iligkilerinin derinlemesine incelenmesi ve benzer hukuki
kurumlarla farkinin  ortaya konulmasi alt kiraya iligkin uygulamadaki
uyusmazliklarin ¢6ziimiinii de kolaylastiracaktir. Uygulamadaki alt kiraya iliskin
uyusmazliklara alt kira konusunun iyi bilinerek miidahale edilmesi durumunda
olaylar hakkinda verilecek kararlarin hukuka uygunluk derecesinin yiiksek olacag:
ortadadir. Alt kira konusunun iyi bir sekilde &grenilmeden uygulamadaki
uyusmazliklar hakkinda karar verilmesi halinde ise, hukuka aykir1 uygulamalarla

karsilasmamak miimkiin degildir.
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