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ALT URUN KiRASI SOZLESMELERINDE AYIPTAN VE
ZAPTTAN DOGAN SORUMLULUK

LIABILITY ARISING FROM DEFECT AND SEIZURE IN SUB-PRODUCT RENT
CONTRACTS

Zeynep Kocakale"

Oz

Alt iiriin kirast sézlesmelerinin kullanim alani her gegen giin artmaktadir. Ozellikle adi kira ve konut ve
catl is yeri kiralarindan farkli olarak haklarin, sirketlerin, isletmelerin de iiriin kirast sézlesmesine konu edilebilmesi,
bu sézlesmelerin kullanim alanini ve énemini artrmustir. Ale tiriin kirast sozlesmelerine iliskin olarak yapilan ¢alis-
malarin sayisinin az olmast da goz oniine alinarak alt tiriin kirast sézlesmelerinde ayiptan ve zapttan dogan sorum-
lulugun incelenmesi gerekli goriilmiistiir.

Calismamizin amact her gegen giin kullanim alan: yayginlagan alt iriin kirast sozlesmelerinde ayiptan ve
zapttan dogan sorumlulugun belirlenmesidir. Bu kapsamda ilk olarak alt tiriin kirasi sdzlesmelerinin hem iiriin kirast
hem alt kira sézlesmelerinin bir tiirii olmast nedeniyle alt kira sézlesmeleri ve alt iiriin kirasi sozlesmeleri hakkinda
genel olarak bilgi verilmistir. Ardindan alt iiriin kirasi sozlesmeleri agisindan ayiptan ve zapttan dogan sorumluluk
kiraya veren, kiraci ve alt {iriin kiracist agisindan ayri ayri ele alinmugtir. Ale tirtin kirasina 6zgii olarak ortaya ¢ikan
ay1p ve zapt halleri doktrin ve Yargitay kararlart 1s131nda irdelenmistir. Calismamizin konusu yalnizca alt tiriin kirast
s6zlesmelerinde ayiptan ve zapttan dogan sorumlulugun belirlenmesine yonelik oldugundan ayip ve zapun hiikiim
ve sonuglari kapsam diginda brrakilmistr. Son olarak calismamiz sonucunda edinilen kanaatler sonu¢ kisminda
toparlanmistir.
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Zeynep Kocakale

ABSTRACT

The usage area of sub-product rent contracts is being more common every passing day. Especially, being
able to include rights, companies, enterprises to product rent contract differently from ordinary rent and roofed
workplace rent contract has increased these contracts field and importance. By considering that the number of
studies have been made regarding on sub-product rent contracts is less, it’s seen necessary to make an examination
of the liability arising from defect and suppression in sub-product rental contract accordingly.

Our study’s aim is to determine the liability arising from defect and suppression in sub-product rent cont-
racts that are being more common every passing day. In this scope, firstly a general information about sub-rental
contracts and sub-product rent contracts has been provided with the reason of sub-product rent contracts being a
type of both product rental contracts and sub-product rental contracts. Afterwards in terms of sub-product rental
contract, the liability arising from defect and suppression has been discussed in terms of proprietor, tenant and sub-
product tenant separately. The events of defect and suppression that arise indigenous to sub-product rent have been
discussed under the light of doctrine and Supreme Court decisions. It because our study’s subject aims determining
the liability arising from defect and suppression in sub-product rental contracts, the verdict and consequences of
defect and suppression have been left out of the scope. In conclusion, the opinions obtained because of our study
have been gathered in the conclusion part.

Keywords Product rent ~ Building rent ~ Sub-rent ~ Liability arising from defect and suppression
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GIRIS

Uriin kirast sozlesmeleri Tiirkiye’de ve birgok iilkede uygulanmakla birlikte, gelisen ve
gesitlenen ekonomi ile de 6nemi oldukea aremistir. Ozellikle adi kira ve konut ve ¢atli is yeri
kiralarindan farkli olarak haklarin, sirketlerin, isletmelerin de {iriin kirasi sozlesmesine konu

edilebilmesi, bu sozlesmelerin kullanim alanini ve 6nemini artirmistir.

818 sayili Bor¢lar Kanunu déneminde hasilat kirast olarak isimlendirilen iiriin kirast
sozlesmeleri 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu icerisinde iiriin kirast olarak adlandirilmis olup
6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun (TBK) 357 ve devami maddelerinde diizenlenmistir.
Buna gore tiriin kiras, kiraya verenin, kiraciya, {iriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini
ve triinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay: tstlendigi sozlesmedir. Tanimda da
belirtildigi tizere tiriin kirast sézlesmelerine, diger kira sozlesmesi tiirlerinden farkls olarak hak-
larin, sirketlerin, isletmelerin konu edilebilmesi miimkiindiir. Bu farklilik {iriin kirast sozles-

melerinin kullanim alanini ve 6nemini artirmustir.

Uriin kirast s6zlesmelerinde alt kira s6zlesmesinin yapilmast TBK’nin 366. maddesi ile
kural olarak yasaklanmustir. TBK 366. maddeye gore, “Kirac, kiraya verenin rizast olmaksizin
kiralanani baskasina kiraya veremeyecegi gibi, kullanim ve isletme hakkin: da baskasina devre-
demez. Ancak kiraci, kiralananda bulunan bazi yerleri, kiraya veren icin zarar doguracak bir
degisikligi gerektirmemek kosuluyla kiraya verebilir.” Bu nedenle ¢alismamizda alt {irtin kiras
sozlesmesinin yapilmasina kiraya veren tarafindan riza gosterilmesi veya kiralanandaki bazi yer-
ler i¢in rizaya gerek olmaksizin sézlesmenin yapilmasi durumunda kurulan alt tiriin kirasi soz-
lesmeleri agisindan ayiptan ve zapttan dogan sorumluluk incelenmistir. TBK’da tiriin kiras
sozlesmelerinde ayip ve zapttan dogan sorumlulugun diizenlendigi dogrudan bir madde bu-
lunmadigindan TBK’nin 358. maddesinin yollamast ile kira sozlesmeleri agisindan genel hii-
kiimlerdeki ayip ve zapta iliskin diizenlemeler alt Giriin kirasi sozlesmeleri 6zelinde agiklanmig-

tr.

Calismamizin amaci her gegen giin kullanim alani yayginlagan alt iiriin kirast sozlesme-
lerinde ayiptan ve zapttan dogan sorumlulugun belirlenmesidir. Giintimiizde alt tirtin kirast
sozlesmelerinin kullanim alani ve buna istinaden 6neminin giderek artmas ile konuya iliskin
olarak yapilan ¢aligmalarin sayisinin az olmast goz 6niine alinarak taraflarin hak ve bor¢larinin
ve bu dogrultuda 6zellikle alt tiriin kirasi sozlesmelerinde ayiptan ve zapttan dogan sorumlulu-
gun incelenmesi gerekli goriilmiistiir. Ozellikle alt {iriin kiras: sézlesmeleri agisindan iki ayri
sozlesmenin ve gl bir iliskinin bulunmasi ayiptan ve zapttan dogan sorumlulugun kiraya

veren, kiraci ve alt @irtin kiracist agisindan degerlendirilmesini gerektirmistir.

Caligmamizda ilk olarak alt tiriin kirast sozlesmelerinin hem {iriin kirasi hem alt kira
sozlesmelerinin bir tiiri olmast nedeniyle alt kira sozlesmeleri ve alt {iriin kirasi sozlesmeleri
hakkinda genel olarak bilgi verilmistir. Ardindan {irtin kirast sozlesmelerinde sirastyla ayip ve
zapt kavrami incelenerek, alt iiriin kirasi sozlesmeleri agisindan ayiptan ve zapttan dogan so-
rumluluk kiraya veren, kiraci ve alt tiriin kiracist agisindan ayri ayri ele alinmugur. Ale tiriin
kirasina ozgii olarak ortaya ¢ikan ayip ve zapt halleri irdelenmistir. Calismamizin konusu yal-

nizca alt Girtin kirasi sozlesmelerinde ayiptan ve zapttan dogan sorumlulugun belirlenmesine
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yonelik oldugundan ayip ve zapun hiikiim ve sonuglari kapsam disinda birakilmistir. Son ola-

rak calismamiz sonucunda edinilen kanaatler sonug¢ kisminda toparlanmustir.
I. ALT KiRA SOZLESMESI

Tiirk Bor¢lar Hukukuna hakim olan ilkelere gore taraflar herhangi bir sézlesme yapip
yapmama, istenilen tip ve igerikte yapma, sozlesmenin karsi tarafini segme ve sozlesmeyi orta-
dan kaldirma serbestisine sahiptir!. Bu serbestinin bir sonucu olarak da taraflar alt kira sozles-
mesi yapabilirler. Zira TBK’nin 322, 366, 471, 489 ve 506. maddelerinde sirastyla kira, {iriin

kirasi, eser, yayim ve vekalet szlesmeleri acisindan alt sézlesme yapabilecekleri diizenlenmistir.

Alt sézlesme kavrami doktrinde ve uygulamada siklikla kullanilmakla birlikte esas itiba-
riyla bagimsiz ve farkli bir sozlesme tiirii degildir2. Birbirinden bagimsiz olan ancak aralarindaki
iliski sebebiyle sézlesmelerin birbirlerine karsi mevcut durumlarini belirlemek amaciyla alt soz-

lesme kavrami kullanilmakeadirs.

Alt sozlesme genel olarak asil sézlesme olarak nitelenen herhangi bir sézlesmeyle fiili

iliski icinde bulunan ancak ondan bagimsiz olan s6zlesme olarak tanimlanabilir.

Al kira sozlesmesi ise TBK’da tanimlanmamakla birlikte doktrinde konuya iliskin ya-
pilan gesitli tanimlar bulunmakradir. Kiraya verenin mutlaka esyanin maliki olmasi gerekme-
diginden kiracinin, bagkasindan kiraladig1 bir esyay1 bir tigiincii kisiye kural olarak kiralamas:
miimkiindiirS. Bir tanima gore alt kira sozlesmesi, kiralanan seyin ilk sozlesmenin kiracisi tara-
findan kismen veya tamamen bagka bir sahsa tekrar kiralanmasidiré. Bir bagka tanima gore ise,
kira sézlesmesinin taraflarindan biri olan kiracinin, sézlesmenin imkan verdigi ol¢tide, kirala-
nant kullanma hakkini, tigiincii bir kisiye kira bedeli karsiliginda birakmasini saglayan sozles-

medir?.

Al kira sozlesmesi incelenirken 6ncelikle iki farkli kira sozlesmesi karsimiza ¢ikmakta
ve taraflar arasinda tiglii bir iligki bulunmakreadir. Bu ii¢lii iligkide ilk taraf, sadece asil sozles-

mede taraf olan ve asil sézlesme igin kiraya veren konumunda bulunan kisidir. Ikinci taraf hem

1 Safa Resioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul: Beta Yayinevi, 2014, s. 133; Fikret Eren, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Yetkin Yayinevi, 2020, s. 17 vd; M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2020, s. 25 vd; Ahmet Kilioglu, Borglar
Hukuku Genel Hitkiimler, Ankara: Turhan Kitabevi, 2019, s. 113 vd; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Ankara: Adalet Yayinevi, 2020, s. 32 vd.

2 Sebnem Akipek, A/t Vekéler, Ankara: Seckin Yayincilik, 2003, s. 83.

3 Akipek, Alr Vekaler, s. 83; Halil Akkanat, “Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sézlesmesi”, Doktora Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Bliimii, Istanbul 2000, s. 12.

4 Nalan Kahveci, Alr Kira ve Kiranin Devri, lzmir: Yetkin Yayinevi, 2005, s. 63; Ipek Yiicer, “Alt Kira”, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 57/3 (2008), s. 794; Akipek, Alt Vekaler, s. 83.

5 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, 7iirk Borclar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Sozlesmeler Hukuku, Ankara:
Adalet Yayinevi, 2019, s. 483; Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Hiskileri, Istanbul:
Vedat Kitapeilik, 2020, s. 329.

6 Siireyya Arikan, “Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranin Devrinin Tahliye
Davalarina Etkileri”, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisit Ozel Hukuk Istanbul
1988, s. 1; Necmeddin Feyzi Feyzioglu, Borglar Hukuku, Ikinci Kistm: Ozel Bore Hiskileri, I. Cilt, Istanbul:
Fakiilteler Matbaast, 1980, s. 485; Kenan Tungomag, 7iirk Borclar Hukuku Ozel Borg lliskileri Cile 2, Istanbul:
Sermet Matbaast, 1977, s. 553; Kahveci, Alr Kira ve Kiranin Devri, s. 69.

7 Yasemin Durak, Kira Sozlesmesinde Alr Kira ve Kira Hakkinin Devri, Ankara: Adalet Yayinevi, 2017, s. 44.
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asil sozlesmenin hem de alt s6zlesmenin tarafi olan ve asil sézlesme acisindan kiraci, alt sézlesme
agisindan ise kiraya veren konumunda bulunan kisidir. Son olarak iiciincii taraf ise sadece alt

sozlesmenin tarafi olan ve alt sézlesme acisindan kiraci konumunda bulunan kisidir.8

Al kira sozlesmesinde, kiralayan ile kiract arasindaki hukuki iliskiden bagimsiz olarak
kiracr ile alt kirac1 arasinda bagimsiz bir kira sézlesmesi kurulur®. Bu kapsamda alt kira sozles-
mesinde, kiract ile alt kiraci arasinda asil kira sozlesmesinden bagimsiz olarak ve ona zarar ver-
meyecek nitelikte bir kira sézlesmesi yapilmaktadirt?. Kiraci ile alt kiraci arasinda bir sézlesme
imzalanmasinin bir sonucu olarak da alt kiraci ile kiralayan arasinda bir sézlesme iliskisi bu-

lunmamaktadir!!. Bu sekilde iki kira sézlesmesi de ayni anda mevcut olmakeadir'2,

Al kira sozlesmesi, hukuki niteligi itibariyla bir kira sozlesmesidir!3. Ale kira sozlesme-
sinin, asil kira sozlesmesinden farki ise asil kira sozlesmesinde kiract konumunda olan tarafin,
kira konusu tizerindeki hakkinin asil kira szlesmesinden kaynaklanmasidir'4. Bu kapsamda alt
kira sozlesmeleri de kira sdzlesmeleri gibi taraflarin kargilikli ve birbirine uygun irade beyanlar:

ile kurulur. Rizai, ivazly, siirekli sozlesmelerdir.

Al kira sozlesmelerinde asil kira ile alt kira arasindaki iligki incelendiginde, alt kira soz-
lesmesi, asil kira szlesmesinin yapilmasindan 6nce kurulabilmekle birlikte asil kira sozlesmesi
olmadan varligini devam ettiremez!5. Alt kira sdzlesmesinde, kiraci ile kiraya veren arasindaki
hukuki iliskiden bagimsiz olarak kiract ile alt kiract arasinda ayr1 bir kira sozlesmesi kurulur?e.
Yine ayni sekilde asil kira sézlesmesinin sona ermesi veya gegersiz olmasi alt kira sézlesmesinin
de sona ermesi sonucunu kural olarak dogurmaz!”. Alt kira szlesmesi ile asil kira sozlesmesinin

bagimsiz olmasinin bir sonucu olarak sona ermesi hususlari da birbirinden bagimsizdir?s.

Asil kira sozlesmesinde kiracinin tigiincii bir kisiyle kira konusu sey {izerinde alt kira

sozlesmesi yapabilmesi i¢cin kanunun buna imkén tanimasi gerekir.

8 Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri, s. 7.

9 Hiiseyin Altas, Hasilat ve Sirket Kirast, Ankara: Yetkin Yaymevi, 2009, s. 132; Kahveci, A/t Kira ve Kiranin Devri,
s. 71.

10 Erol Cansel, 7iirk Hukukunda Hasilar Kirasi, Ankara: Desen Matbaasi, 1953, s. 124; Altas, Hasilat ve Sirket
Kirast, s. 132.

11 Cansel, Ttirk Hukukunda Hasilat Kirast. s. 125.

12 Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, Istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2014, s. 494.

13 1nceoglu, Kira Hukuku C. I, s. 494.

14 Trfan Yazman, “Alt Kira ve Hasilat Kirast Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri”, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, Yayin No: 22, Ankara 1960-1961, s. 16; Yiicer, “Alt Kira”, s. 796.

15 Tiirker Yalginduran, Alr Istisna (Taseronluk) Sézlesmeleri, Ankara: Yetkin Yayinevi, 2000, s. 34; Ayse Bengii
Seving, “Alt Kira ve Kiranin Devri”, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul
2010, s. 5; Akipek, Alr Vekalet, s. 84; Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri, s. 50.

16 Altas, Hastlar ve Sirker Kirast, s. 132; Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, s. 71; Inceoglu, Kira Hukuku C. 1, s.
494.

17 Durak, Kira Sézlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri, s. 50; Yiicer, “Alt Kira”, s. 796.

18 Yaleinduran, Alr Istisna (Taseronluk) Sézlesmeleri, s. 33; Akipek, Alr Vekalet, s. 87; Durak, Kira Sézlesmesinde
Alr Kira ve Kira Hakkinin Devri, s. 50; Yiicer, “Alt Kira”, s. 796.

M 2/2 | Ekim 2022 349



Zeynep Kocakale

Taraflarin alt kira sozlesmesi yapmasindaki amag¢ ekonomik bir yarar elde etmektir®®.
Kiraci, asil szlesmedeki 6demeyi tistlendigi kira bedelinden daha yiiksek bir bedelle alt kira

sozlesmesi yaparak aradaki farkla gelir olugturmaktadir20.
I1. UORUN KIRASINDA ALT SOZLESME

Uriin kirasinda alt kira, {iriin kirasina konu olan malin veya hakkin kullanilmasi ve

tirtinlerinin toplanmast hakkinin sézlesmenin tarafi olmayan tictincti bir kisiye birakilmasidir2!.

Uriin kirasi sozlesmesinde alt kira TBK’nin 366. maddesinde alt kira ve kullanim hak-
kinin devri yasagi basligi ile diizenlenmistir. Bu madde ile diger kira tiirlerinden farkli olarak
tirtin kirasinda alt kira sozlesmesinin yapilmasi kural olarak yasaklanmigtir22. Diizenleme gere-
gince kiraci, kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralanani bagkasina kiraya veremez. Yapilan bu
diizenlemenin amaci, iiriin getiren bir mali ehil bir kisinin igletmesini saglamak, rastgele kisilere
devrini 6nlemektir?. Zira tiriin kirast sézlesmesinde kiraci tarafindan iiriin veren mali ya da
hakki isletme konusunda yetenekli oldugu igin kiraya veren tarafindan kabul olunup sozlesme

yaptlmigtir2,

Maddedeki bu diizenlemeye gore iiriin kirast sozlesmesine konu olan kiralanan seyin
tamami baskasina kiraya verilemedigi gibi isletme hakk: da devredilemez. Ancak “..4kiraci, ki-
ralananda bulunan bazi seyleri, kiraya veren agisindan zarar doguracak bir degisikligi gerektir-
memek” kosuluyla kiraya verebilecegi hiikiim altina alinmigtir. Dolayisiyla kiralanana dahil
bazi seylerin kiraci tarafindan, kiraya veren i¢in zarar doguracak degisikligi gerektirmedigi sii-
rece kiraya verilmesi imkani taninmistir?5. Ornegin kiracinin bir iftlikteki baz is yeri ya da

tarim aletlerini bu kapsamda tekrar kiraya vermesi miimkiindir2e.

Uriin kirasinda iiriin veren mal veya hakkin kullanilmasi ve isletilmesi uzmanlik, bilgi
ve yetenek gerektiren bir istir. Uriin kirasinda kiract, adi kiradan farkli olarak kira konusunun
tiim faydasini, itibarini ve verimini gozetip korumakla yiikiimliidiir?”. Bu kapsamda kiraya ve-

ren kira konusunu isletebilecek, kullanabilecek ve iiriinleri iiretebilecek nitelikteki kiracilart

19 Yazman, “Alt Kira ve Hasilat Kiras1 Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri”, s. 5.

20 Durak, Kira Sézlesmesinde Alr Kira ve Kira Hakkinin Devri, s. 49.

21 Arikan, “Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranin Devrinin Tahliye Da-
valarina Etkileri”, s. 10.

22 Altas, Hastlar ve Sirker Kirast, s. 133; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Hiskileri, s. 329; Canan
Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, 77irk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Hukuku, Ankara: Seckin Yayinlari, 2017, s.
116; TBK’nin 322. maddesinde konut ve catlt is yeri kiralart hari¢ tutularak alt kira sozlesmesinin yapilabilmesi
kabul edilmistir.

23 Arikan, “Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranin Devrinin Tahliye Da-
valarina Etkileri”, s. 11.

24 Nihat Yavuz, Kira Hukuku, Ankara: Adalet Yayinevi, 2017, s. 935; Arikan, “Alt Kiranin ve Kiranin Devredilme-
sinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranin Devrinin Tahliye Davalarina Etkileri”, s. 11.

25 Ahmet Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara: Turhan Kitabevi, 2020, s. 339.

26 Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 339.

27 Cansel, Tiirk Hukukunda Hastlar Kiras, s. 121; Kahveci, Alr Kira ve Kiranin Devri, s. 179; Altas, Hastlar ve
Sirket Kirast, s. 131.
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se¢meye Ozen gosterir. Kiracinin dzellikleri, isletmenin devami ve iadesi konusunda kiraya ve-

renin menfaatleri agisindan olduk¢a 6nemlidir2s.

Al tiriin kirast sozlesmesinin, alt kira sozlesmelerinin bir tiiri olmasi nedeniyle alt kiraya
iliskin kurallarin @irtin kirasinin niteligine uygun distiigii ol¢tide uygulanacag: asikardir. Nite-
kim Kanun Koyucu TBK’nin 366. maddesinin ikinci fikrasinda konuya iliskin diizenleme ya-
parak alt kiraya iliskin kurallarin kiyas yoluyla uygulanacagini belirtmistir. Dolayistyla, tiriin
kirasi sozlesmesinde kiraya verenin rizasi ve kiralananda bulunan bazi yerlerin kiraya veren agi-
sindan zarar dogurucu bir degisiklige yol agmamak kaydiyla kiracinin yapmis oldugu kira soz-
lesmelerine TBK’nin 322. maddesinde diizenlenen alt kiraya iliskin hiikiimler uygulanir.

III. ALT URUN KIRASI SOZLESMELERINDE AYIPTAN VE ZAPT-
TAN DOGAN SORUMLULUK

Uriin kirast sézlesmelerinde ve bu dogrultuda alt iiriin kirasi sézlesmelerinde kiraya ve-
renin ve alt {iriin kirasi sézlesmesi agisindan kiraya veren konumunda bulunan kiracinin ayiba
ve zapta karst sorumlulugunun TBK’da dogrudan diizenlendigi bir madde bulunmamaktadir.
Ancak TBK’nin “Genel Hiikiimlerin Uygulanmasi” basligini tastyan 358. maddesine gore,
tirtin kirasina iliskin 6zel hitkiim bulunmadikea, kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimler uy-
gulanir. Bu madde kira sozlesmesinin genel hitkiimler kismu ile {iriin kirasi arasindaki yollama
maddesidir. 818 sayili BK déneminde boyle bir hitkiim bulunmadigindan BK’nin adi kira
sozlesmesine iligkin hitkiimleri kiyas yolu ile uygulama alani bulmaktaydi. Ancak TBK’nin
358. maddesi ile birlikte artik tirtin kirasina iligkin 6zel bir hitkiim bulunmadig: takdirde dog-
rudan kiraya iligkin genel hiitkiimler uygulanmaktadir.?,30. Dolayistyla bu madde ile birlikte
burada kiyasen degil, dogrudan bir uygulama atfi s6z konusudur!. Bu dogrultuda ¢alismami-
zin konusunu olusturan ayip ve zapttan dogan sorumluga iliskin konularda {iriin kirasinda 6zel

diizenlemeler mevcut olmadig icin kira s6zlesmesinin genel hitkiimleri uygulama alani bulur32.

28 Altas, Hasilat ve Sirket Kirasi, s. 133.

29 Sevda Bora, “818 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Kargilagtrmali Olarak 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa
Gore Uriin Kirast”, Terazi Hukuk Dergisi, 8/82, (2013), s. 24.

30 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un yiiriirlitkte oldugu donemde iiriin kirasi niteligi tagtyan
taginir ve taginmaz kiralarina bu kanunun uygulanip uygulanmayacagina iliskin netlik bulunmamakeaydi. 6570
sayilt Kanun’un yiiriirlitkten kaldirilmast ile birlikte yerine konut ve gaalt is yeri kiralarina 6zgii kurallar 6ngoriil-
mistiir. Ancak konut ve catilt is yerine iliskin kurallar tiriin kiras: sézlesmelerine uygulanmamalidir. Zira ilk olarak
TBK’nin 357-378. maddeleri arasinda diizenlenen {iriin kirasina 6zgii kurallar uygulanmali, burada hiikiim bu-
lunmayan hallerde adi kiraya iligkin hiikiimler uygu distiigii 6lgtide kiyasen uygulanmalidir. Nitekim 358. mad-
dede de “Bu ayirimda iriin kirasina iliskin zel hiikiim bulunmadikca, kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimler
uygulanir. "Diizenlemesi ile konut ve ¢atli is yeri kiralarina 6zgii kurallar diglanmistr. Aydogdu ve Kahveci, 77irk
Borglar Hukuku, Ozel Bore Hiskileri, S6zlesmeler Hukuku, s. 359-360.

31 1pek Saglam, “Tiirk Borglar Kanunu’nun Uriin Kirasina ﬂi§kin Hiikiimlerinin Uygulama Alant”, Istanbul Kiiliir
Universitesi Hukuk Fakiilresi Dergisi, 15/2 (2016), s. 468.

32 Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021, s. 338; Altas, Hastlat ve Sirket
Kiras, s. 103.
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A. ALT URUN KIRASI SOZLESMELERINDE AYIPTAN DOGAN SORUMLULUK
1. Uriin Kirasi Sézlesmelerinde Ayip Kavrami

Kira sozlesmelerinde ay1p kavrami TBK’da tanimlanmamistir. Kanaatimizce kira sozles-
melerinde kiralananda ayibin ve kiraya verenin bundan dogan sorumlulugunun uygulamada
siklikla kargilagilan sorunlar olmasi nedeniyle kanun koyucu tarafindan kira sézlesmelerinde
ay1p kavraminin 6zel olarak tanimlanmasi gereklidir. TBK’da ayip kavrami yalnizca sats soz-
lesmeleri kapsaminda tanimlanmis olup, kira sozlesmeleri bakimindan bu tanimdan kiyasen
yararlanilmast miimkiindiir®. Ancak burada satum sdzlesmelerinde ayip kavramindan kiyasen
yararlanilmast durumunda, kira sozlesmelerinin stirekli bor¢ doguran niteligi dikkate alinma-
lidir. Zira kira sozlesmelerinde kiraya verenin, kiralanani sézlesmede 6ngoriilen kullanmaya ve
isletmeye elverisli olarak teslim etme ve sdzlesme siiresince de bu sekilde bulundurma borcu
bulunmaktadir. Bu dogrultuda kira sézlesmelerinde kiraya verenin, satum sozlesmelerinden
farkls olarak yalnizca kiralananin teslimi aninda mevcut olan degil, teslimden sonra ortaya ¢1-

kan eksiklik ve bozukluklardan da sorumlu oldugu goz 6niinde bulundurulmalidur.

Ay1p kavrami doktrinde de birgok sekilde tanimlanmistir. Bir tanima gore ay1p, kirala-
nan seyde kiraya veren tarafindan kiraciya bildirilen veya diiriistlitk kurallari geregince sozlesme
konusu kiralanan seyde bulunmasi gereken niteliklerdeki eksikliklerdir34. Bir diger tanima gore
kira sozlesmelerinde ay1p, kiraya verenin, kiralanan seyi sézlesmede diizenlenen bi¢imde teslim
etmemesi yahut teslim edilmis olsa da sozlesme siiresince sozlesmede belirtilen sekilde bulun-
durmamasidir?s. Bir bagka tanima gore ise ayip, bir malin eksiklik, bozukluk, sakatlik gibi hu-
kuksal bir nedenle degerini veya maldan amaglanan yarari giderme veya 6nemli 6l¢iide azaltma
durumudur3. Dolayistyla ayip, kiracinin, kiralanan seyin sozlesmede kararlastrilan kullani-
muna elverisliligini ortadan kaldiran veya 6nemli 6l¢iide azaltan eksiklikler olarak tanimlanabi-
lir37. Bu kapsamda yalnizca kiralanandaki degil, kiralananin eklentilerindeki eksiklik ve bozuk-

luklar da kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu igerisinde degerlendirilir3s.

Genel hiikiimlere gore kira sozlesmelerinde ayip kavrami ve ayiptan dogan sorumluluk

iiriin kiras1 sozlesmeleri ile benzerlik gostermekrtedir. Ornegin, adi kira sozlesmelerinde ayip

33 Rona Serozan, Turgut Oz, Faruk Acar, Emre Gokyayla ve Murat Develioglu, [stanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu
Ozel Borg lliskileri Cilr I, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2018. s. 1646-1647; Inceoglu, Kira Hukuku C. I's. 115.

34 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 338; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg
['II;SI(IYCI‘I; Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019, s. 273; Seyhmus Darcan, Uriin Kirast Sozlesmesi, Ankara: Adalet Yay1-
nevi, 2020, s. 143; Zeynep Arslan, Uriin Kirast Sézlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananin ladesi, Ankara: Adalet
Yaynevi, 2016, s. 76.

35 Altas, Hastlar ve Sirket Kirast, s. 56; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel
Hiikiimler, Istanbul: Beta Yayinevi, 2021, s. 250; Azra Arkan Serim, Hastlar Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari,
Istanbul, Besir Kitabevi, 2010, s. 44; Mustafa Kirmuzi, Kira Hukuku, Ankara: Bilge Yayinevi, 2013, s. 96.

36 Giilay Oztiirk, Hastlar Kirast, Ankara: Segkin Yaynlari, 2010, s. 175; Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
s. 236; Mustafa Alper Giimisy, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2019,
s. 225; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Bor¢ 171}1(1'/&1', s. 273.

37 Bren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 338; Altas, Hastlar ve Sirker Kirast, s. 57; Nihat Yavuz, Ayiplt Ifa,
Ankara: Seckin Yayincilik, 2016, s. 467; Inceoglu, Kira Hukuku C. 1, s. 116; Mustafa Alper Giimiis, Kira Séz-
lesmesi, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2012, s. 107; Abdullah Aktas, “Kiraya Verenin Kiralanandaki Ayiplardan
Dogan Sorumlulugu”, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim
Daly, 2016, s. 8.

3 Inceoglu, Kira Hukuku C. I, 5. 116.
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olarak kabul edilen, kiralanan seyin kullanima uygun teslim edilmemesi, sozlesme siiresince
kullanima uygun bulundurulmamas, giiriilei kirliligi vb hususlar tirtin kirasi sozlesmeleri agi-
sindan da ay1p olarak nitelendirilir®. Bunun yani sira iiriin kirasi szlesmelerinin kendine 6zgii
yapist nedeniyle sozlesmeye konu olan malin ya da hakkin kullanimi ve isletilmesi ile elde edi-

lecek tiriiniin tiirii ve miktarina engel olan her sey ayip olarak kabul edilir#.

Ayip kavraminin incelenmesinde maddi ayip-maddi olmayan ayip, hukuki ayip-ekono-
mik ayip, baglangictaki ayip-sonraki ayip, énemli ayip-6nemli olmayan ayip seklinde ¢esitli
ayrimlar mevcuttur. TBK’da ayiptan dogan sorumlulugun diizenlendigi 304 ve devami mad-

delerinde de bu ayrimlara yonelik diizenlemeler yapilmugtir.

Maddi ayip, kiralananin kullanilmasinin ve igletilmesinin maddi bir eksiklik nedeniyle
miimkiin olmamasi veya sdzlesmede kararlasurilan sekilde kullanilmasinin ve isletilmesinin,
veriminin, {iriin ve gelirlerinin azalmast durumudur. Bir bagka ifade ile maddi ayip sozlesme
konusu seyin fiziksel niteligine iliskin bir eksikligin bulunmasidir*!. Ornegin isletilmek {izere
donanim ve techizatlari ile birlikte kiraya verilen bir restoranda elektrik sisteminin ¢alismamasi,
firinin bozuk olmasi, masa ve sandalyelerin kirik olmast, isletmenin boyasiz, sivalarinin dokiil-
mils olmasi#2, kiralanandaki maddi ayiplardir. Maddi olmayan ayip ise, kiralananin durumunu
fiziksel olarak etkilememekle birlikte kiralananin sozlesmede kararlagtirilan kullanimint manevi
olarak giiglestiren ya da imkénsiz kilan rahatsiz edici haller olarak tanimlanabilir®3. Kiracinin

diger kiracilar tarafindan haksiz olarak rahatsiz edilmesi** maddi olmayan ayiptir.

Hukuki ay1p, kiralananin 6zellikle kamu hukukundan kaynaklanan yasal diizenlemeler
nedeniyle kullanim amacina uygun olarak kullanilamamas olarak tanimlanmaktadir*s. Orne-
gin, isletilmek tizere {irtin kirast s6zlesmesi ile kiraya verilen bir spor tesisinin isletme ruhsatinin
alinmamis olmasi#, iskdn ruhsatnin alinmamis olmasi#’” hukuki ayipur. Ekonomik ayip ise,
isletilmek ve kullanilmak {izere kiraya verilen sey tizerinde vaat edilen is hacminin saglanama-
mast, verim ve kar elde edilememesi durumlarinda s6z konusudur*. Uriin kirast sozlesmeleri-

nin niteligi itibartyla taraflarin gelir elde etme, kazan¢ saglama hedefleri bulundugundan

39 Altas, Hastlar ve Sirket Kirast, s. 103.

40 Altas, Hastlar ve Sirker Kirast, s. 103; Cansel, Tiirk Hukukunda Hasilar Kirast, s. 60; Arslan, Uriin Kirast S6zles-
mesinin Sona Ermesi ve Kiralanin Iadesi, s. 76.

41 Arkan Serim, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglary, s. 45.

42 Darcan, Uriin Kirasi Sézlesmesi, s. 143.

43 Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Bor¢ ['/1;$kﬂer1' Cilt 1/2,s. 112.

4 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 339.

45 Giilgen Baltali, “Kira Sozlesmesinde Kiracinin Ayiptan Dogan Haklart”, Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universi-
tesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, 2010, s. 33; Beyza Arkan Serim, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borclary, s.
45 Nuhoglu, “Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu”, Yiiksek Lisans Tezi,
Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2013, s. 42; KOK, s. 52.

46 <. Taraflar arasindaki kira sézlesmesi 13.11.2001 giinlii ve 3 yil siirelidir. Kiralanan lokanta, cay bahgesi ve spor
tesislerinden ibarer 2570 m2 alandir. Kiralapan Istanbul. .. Baskanligr olmakla beraber sézlesmenin idarenin ézel
hukuk alaninda yapugi sézlesme tirlerinden oldugu kuskusuzdur. . .. kiralananin lokanta, cay bahgesi ve spor tesisi
olmasi nedeniyle davaci kiracidan buradaki faalivetini isletme ruhsatt almadan siirdiirmesi beklenemez.. ”Yargitay
14. Hukuk Dairesi, E. 2006/9323, K. 2006/12267, T. 01.11.2006.

47 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 2020/6-137, K. 2020/900, T. 17.11.2020.

48 Bren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 339; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Iiskilers, s.
275; Darcan, Uriin Kirast Sozlesmesi, s. 145.
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ekonomik ayip {iriin kirast sozlesmeleri agisindan 6nem arz eder®’. Ornegin, isletilmek tizere
tirtin kirast sézlesmesine konu olan elektrik santralindeki bozukluklar nedeniyle sozlesmede
kararlagtirilan miktardaki elektrigin elde edilememesi, kira bedeli belirlenirken dikkate alinan
benzer isletmelere nazaran kiralananin ¢ok diisiik gelir potansiyelinin bulunmasi®, rekabet et-

meme yiikiimliligiiniin ihlali>! ekonomik ayip olarak kabul edilir.

Baslangictaki ayip ve sonraki ayip ayiriminda esas itibariyla kiraya veren iki ay1p yoniin-
den de kiractya kargi sorumludur. Baglangigtaki ayip, sozlesme konusu seyin teslimi aninda var
olan ay1p iken, sonraki ay1p kiralananin tesliminden sonra meydana gelen ayiplardir. Kiralana-
nin teslimi sirasinda igletilmek tizere kiralananla birlikte devredilen egyalarin kirik, bozuk, kul-
lanilamaz halde bulunmasi veya sozlesmede kararlastirilan sekilde kullanilmasinin, gelir elde
edilmesinin miimkiin olmamasi durumunda baslangigtaki ayip s6z konusudur. Isletilmek
tizere kiraya verilen otelin teslim edilmesinden sonra odalarinda rutubet olugmasi, duvarlarinin

catlamast durumunda sonraki ay1p s6z konusu olurs2.

Onemli ayip-6nemli olmayan ay1p53 ayriminda ise, onemli ay1p, kiralananin 6ngoriilen
kullanima elverisliligini ortadan kaldiran veya 6nemli 6lgiide azaltan ayiptirs. Ornegin, isletil-
mek tizere kiraya verilen benzin istasyonunda benzin depolarinin arizali olmasi, igletilmek tizere
kiraya verilen bir restoranin su tesisatinin bozuk olmasi, kaplica isletmesi olarak kullanilacak
kiralananda kaplicaya sicak su saglayacak tinitelerde siirekli kesinti olmas15> durumunda 6nemli
ay1p soz konusudur. Ayibin éneminin belirlenmesinde genel olarak kiralananin degeri ya da
kira bedeli esas alinmaz. Burada ayibin niteligi ve 6zellikle ayibin giderilmesi hususunda yapi-
lacak masraf g6z 6niine alinir®. Kiralanan seyin kullanimini kisitlamakla birlikee bityiik 6l¢iide
azaltmayan ayip 6nemli olmayan ayiptirs”. Ornegin, kiralanandaki kapilarin iyi kapanma-
mas158, musluklarin bozuk olmasi® 6nemli olmayan ayip niteligindedir. Bu ayiplar olagan ona-

rim ve diizeltme ile giderilebilen ayiplardir.

Al tirtin kirasi sozlesmeleri niteligi itibariyla hem tiriin kirast sézlesmelerinin hem de alt
kira s6zlesmelerinin bir tiiriidiir. Ayiptan dogan sorumluluk kira sozlesmelerinde kiraya vere-
nin sorumluluklar igerisinde yer almaktadir. Ancak alt iiriin kirasi sozlesmeleri agisindan iki

sozlesmenin mevcut olmast ve bunun sonucu olarak da sézlesmeler agisindan iki farkls kiraya

49 Arkan Serim, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglary, s. 45.

50 Darcan, Uriin Kirast Sézlesmesi, s. 143.

5! Darcan, Uriin Kirast Sézlesmesi, s. 144.

52 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 339.

53 Doktrinde bazi yazarlarca bu ayrimi agir ayip, orta ayip ve hafif ayip olmak iizere ticlii olarak ele almaktadirlar.
Bkz Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 251 vd.

54 Bren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 340; Serozan, Oz, Acar, Gokyayla ve Develioglu, Istanbul Serhi Tiirk
Borglar Kanunu Ozel Borg lliskileri Cile 11, s. 1650; Inceoglu, Kira Hukuku C. I, s. 121; Kirmuzi, Kira Hukuku,
s. 97; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, s. 276.

55 Yargitay 14. Hukuk Dairesi E. 2005/6528, K. 2005/9704, T. 28.10.2005.

56Erzan Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku Ozel Bor¢ ['ll;skileri, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2018, s. 98; Yavuz,
Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 251.

57 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 340; Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler,
s. 252; Kirmiz1, Kira Hukuku, s. 97.

58 Nihat Yavuz, Ayiplr Ifa, s. 694.

59 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 252.
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veren konumunda kisinin bulunmasi dolayisiyla ikili bir ayrim yapilmaktadir. Bu nedenle alt
tirtin kirasi sozlesmelerinde ayiba karst sorumluluk, kiraya verenin kiraci ve alt kiraciya kargi ve

kiracinin alt kiractya karst sorumlulugu olarak incelenmistir.
2. Kiraya Verenin Kiraciya Kars1 Ayiptan Dogan Sorumlulugu

Uriin kirasi sdzlesmelerinde kiraya verenin ayiba karst sorumlulugunu diizenleyen ozel
bir madde bulunmadigindan TBK’nin 358. maddesi uyarinca kira sézlesmelerine iliskin genel
hiikiimler uygulama alani bulur. TBK’nin 304-308 maddeleri arasinda genel hiikiimlere gore
kira s6zlesmesinde ayiptan dogan sorumluluk diizenlenmistir. Bu dogrultuda tirtin kirasi soz-
lesmelerinde kiraya verenin ayiba karst sorumlulugu i¢in aranan sartlar sozlesme konusu kira-
lanan seyin ayiplt olmasi, kiralanandaki ayiplar nedeniyle sézlesmede kararlastirilan amaca uy-
gun kullanim ve igletmenin miimkiin olmamasi, ayibin gizli olmasi, kiracinin ayiba kendi ku-
suru ile neden olmamis olmasi ve kiraya verenin sorumlulugunu kaldiran veya sinirlayan bir

kaydin sézlesmede bulunmamasidir.

a. Kiralananin Ayipli Olmas: ve Kiralanandaki Ayiplar Nedeniyle S6zlesmede
Kararlagtirllan Amaca Uygun Kullanim ve Isletmenin Miimkiin Olmamasi

Uriin kirast sozlesmesinde taraflarin temel gayesi sézlesme konusu seyden miimkiin olan
en fazla tirtini, geliri elde etmektir®. Dolayisiyla s6zlesmenin kuruldugu sirada meveut olma-
yan bir engel nedeniyle sozlesme konusu sey tizerinde taraflarin amacina uygun kullanim ve
isletim sonucunda {iriin veya gelirlerde bir azalmanin s6z konusu olmasi durumunda kira ko-

nusu sey lizerinde ayibin varligindan soz edilir6!.

Sozlesmenin kuruldugu anda var olmayan bir engel nedeniyle taraflarin sézlesmenin
amacina uygun kullanim ve igletim sonucunda elde edilen {irtin ya da gelirin azalmasi halinde
ayibin varlig kabul edildiginden, 6rnegin, kiraya verenin bir igletmeyi kiraya verirken elde edi-
lecek gelirde vaat ettigi miktarin gergeklesmemesi de bu dogrultuda ayip olarak nitelendirilir62.
Bu kapsamda s6zlesmede {iriin artisina sebep olacak seylerin vaat edilip yapilmamasi da bir
ayiptré®. Ancak bdyle bir vaat soz konusu degilse, sozlesmeye konu olan sey tizerindeki nitelik
eksiklikleri gelirin azalmasina sebep olmakla birlikte ayni zamanda baska unsurlarin iyilesmesi
ile ayn1 gelir diizeyi yakalanmigsa, burada ayip gerekgesiyle kiraya verenin sorumlulugu soz
konusu olmaz. Ornegin, iiriin kirasina konu olan bir arazide tiitiin ekiminin yasaklanmast so-
nucunda pancar ekilip ayni gelir diizeyi elde edilmisse burada ay1p s6z konusu degildiré4. Ancak

burada s6z konusu gelirin yakalanmasini saglayan nitelik degisikligine kiracinin riza gostermesi

60 Altas, Hasilar ve Sirket Kirasi, s. 104.

61 Altas, Hastlar ve Sirket Kirast, s. 104; Cansel, 77irk Hukukunda Hasilar Kirasy, s. 63.

62 Altas, Hasilar ve Sirket Kirast, s. 104; Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 2013/14-215, K. 2013/1487, T.
23.10.2013.

63 Altas, Hastlar ve Sirker Kirast, s. 104; Cansel, Tiirk Hukukunda Hasilar Kirast, s. 60; Oztiirk, Hasilar Kirast,
s.176.

64 Altas, Hasilar ve Sirket Kirast, s. 104.
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gereklidir. Kiracinin bu degisiklige riza gostermemesi durumunda kiraya verenin ayiba kargt

sorumlulugu devam eder®s.

Bir hakkin iiriin kirasina konu olmast durumunda, kiraya verenin hakkin kullanimini
tesis etmemesi, kiraciya engel olmasi, isletmenin elverisli sekilde isletilmesine engel sekilde tes-
limi, isletilmeye hazir sekilde teslim edilmemesi tiriin kirasinda 6zel ayip halleridiré¢. Bunlarin
yani sira tiriin kirasi sézlesmesinin niteligi nedeniyle isletmenin verim kabiliyetinin olmamasi

da ay1p olarak nitelendirilir¢7.

Kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran sézlesmelerden oldugundan, kiraya veren sozles-
menin baglangicinda var olan ayiplardan sorumlu oldugu gibi, sézlesme siiresince kiracinin
kusuru olmaksizin olagan kullanim ile ortay ¢ikan ayiplardan da sorumludur. Ancak burada
tirtin kirasi sozlesmeleri ve alt tiriin kirasi sozlesmelerinde kiraya verenin sonraki ayiplardan
sorumlu tutulmast i¢in s6z konusu bu ayiplarin énemli ay1p niteliginde olmasi gerekirés. Nite-
kim burada adi kira sozlesmelerinden farkli olarak {iriin kirasi sozlesmelerinde TBK’nin 365.
maddesi uyarinca kiraciya kiralananin bakimini ve ufak tefek onarimlari yapma yiikiimlalagi
yiiklenmistir. Kiraciya yiiklenen bu yiikiimliiliik, tirtin kirast szlesmelerinin niteligi dolayisiyla
kiralananin {iriin veren bir sey olmast dolayisiyla 6zen borcunun genislemesinin bir sonucu-

dur®.
b. Ayibin Gizli Olmasi

Gizli ayip; kiralananin teslimi aninda ilk bakigta gériilmeyen, ancak daha sonra fark
edilen kiralanandaki eksiklik, bozukluk ya da aksakliklar olarak tanimlanabilir’. 818 sayili
BK’nin 249. maddesinin 3. fikrasindan kiraya verenin kiraciya karst sozlesmenin yapilmasi
esnasinda bildigi veya bilebilecek durumda oldugu ayiplar i¢in sorumlu olmadig1 anlami ¢ika-
rilmaktaydi’!. TBK’da boyle bir diizenleme olmamakla birlikte satis sozlesmelerinin aksine ki-
ractya, teslim aldig1 sirada kiralananin durumunu gézden gegirme zorunlulugu da getirilme-
mistir’2, 818 sayili BK’ nin yiiriirlitkte oldugu doneme nazaran TBK ile kiraya verenin duru-
munun agirlasugt agikur. Dolayistyla kiracinin bildigi veya bilmesi gerektigi ayiplardan kiraya

verenin sorumlulugunun s6z konusu olup olmadigi hususu sorun teskil etmektedir.

65 Altas, Hasilat ve Sirket Kirasi, s. 104; Cansel, Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, s. 60; Haluk Tandogan, Borglar
Hukuku Ozel Borg liskileri Cilr 1/2, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2008, s. 112.

66 Altas, Hasilat ve Sirker Kirasy, s. 104; Yargitay 3. H. D., E. 2001/6727, K. 2001/7921.

67 Altas, Hastlat ve Sirket Kirast, s. 104; Cansel, 7Tiirk Hukukunda Hasilat Kirast, s. 58-59; .. Hasilat kirasinin
konusunu hasilatr getiren bir tasinir veya tasinmaz yahue bir ticari isletme veya hak olusturabilir. Gériiliiyor ki
hasilat kirasinda isletmenin verim kabilivetinin olmasi énemlidir. Hasilat kirasinda, kiracinin gayesi semere elde
etmek oldugundan, bu ihtihsali yapabilecegine dair kiralayan tarafindan bir teminar verilmese bile, aktin muhte-
vasinda béyle bir teminatin var oldugu kabul edilir ve iiretimdeki diisiikliik kural olarak ayip sayilir.”Yargitay 14.
Hukuk Dairesi, E. 2011/12203, K. 2012/824, T. 25.01.2012.

68 Darcan, Uriin Kirast Sézlesmesi, s. 147.

69 Darcan, Uriin Kirast Sézlesmesi, s. 147.

70 Nuhoglu, “Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Ayiba Kargi Tekeffiil Borcu”, s. 52; Baltal, “Kira
Sozlesmesinde Kiracinin Ayiptan Dogan Haklart”, s. 42.

7' Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 254.

72 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 341; Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Hiskileri Cilt 1/2, 5. 115;
Yavuz, Apiplt Ifa, s. 471; Darcan, Uriin Kirast Sozlesmesi, s. 151; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, s. 277.

75 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 254.
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Kanaatimizce burada sézlesmenin yapildigi sirada meveut olan ve kiracinin da tiim yonleri ile
ayibin varligindan haberdar oldugu durumlarda kiraya verenin bu ayiplardan sorumlu olma-
yacagt acikur’. Benzer gekilde kiracinin ayibi bilmedigi ortada olmakla birlikte olagan bir in-
celeme ile gorebilecegi ayiplar agisindan da kiraya verenin sorumlu olmadigt kabul edilmeli-
dir’5. Bu kapsamda kiracinin olagan bir inceleme ile bilmesi gereken ayiplar diginda kalanlar

ayiplar gizli ay1p niteligindedir7s.

Uriin kirast sézlesmesinde kiralanandaki ayip gizli olmalidir. Ozellikle kiralananin tes-
limi esnasinda ay1p kiraci tarafindan teslim alinirken gériilmemeli, sonradan ortaya ¢ikan bir

ay1p niteliginde olmalidir’.

Kiracinin sézlesmenin tamamlanmasindan nce kiralanani kontrol ederek ve ayiplt hu-
suslarin giderilmesini kiraya verenden talep ederek, eksiklikler giderildikten sonra teslim almis
ise burada kiralanant isletilmeye ve kullanilmaya hazir olarak teslim aldig1 kabul edilirs. Uriin
kirasi sozlesmelerinde kiralananla birlikte kiraya verilen taginirlarin tutanakla tespit edilmesi
durumunda kiraci tarafindan bu taginirlarin iyi durumda teslim alindiklari karine olarak kabul
edilir”. Ancak bu taginirlar yoniinden de ortaya ¢ikan ayiplarin sonradan éngoriilemez sekilde
agirlagmasi durumunda da kanaatimizce sonraki ayip hitkiimlerine dayanilarak kiraya verenin

ayiptan dogan sorumlulugunun kabul edilmesi gerekirs0.

Kiralananda acik ayip bulunmasina ragmen kiracinin kiralanani kosulsuz teslim almasi
durumunda yine sozlesmedeki kullanim ve isletim amacina uygun olarak teslim edildiginin
kabul edilmesi gerekirs!. Bu durumda kiraya verenin bu ayiplardan sorumlu tutulmast miim-
kiin degildir.

C. Kiracinin Ayiba Kendi Kusuru ile Sebep Olmamis Olmasi

Kiraya verenin ayiba karsi sorumlu olabilmesi i¢in kiracinin, kiralanandaki ayiba kendi

kusuru ile neden olmamasi gerekir. Ayni sekilde ortaya ¢ikan ayiptan kiracinin yardimeilarinin

da kusuru bulunmamalidir.82. Aksi durumda kiraya verenin ayiptan sorumlulugu sz konusu
degildir.
Satig sozlesmelerinden farkli olarak kira s6zlesmelerinde kiracinin, kiralanani teslim alir-

ken durumunu gozden gecirme zorunlulugu bulunmamaktadirs3. Boyle bir zorunluluk

74 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 254; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
s. 343.

75 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 254.

76 Sezer Cabri, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Ankara: Adalet
Yayinevi, 2013, s. 124.

71 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 340.

78 Oztiirk, Hastlat Kirast, s. 177; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 254.

79 Cansel, Tiirk Hukukunda Hasilat Kirast, s. 90; Arkan Serim, Hastlar Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglarr, s. 41;
Darcan, Uriin Kirasi Sozlesmesi, s. 151.

8 Darcan, Uriin Kirast Sézlesmesi, s. 151.

81 Ogztiirk, Hastlar Kirast, s. 177.

82 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 341; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler,
s. 257; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Hiskileri, s. 276.

83 Bren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 341; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Iiskilers, s.
277.
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bulunmamakla birlikte kira sozlesmesinin siirekli bor¢ doguran niteligi dolayisiyla agik¢a be-
lirtilmemis olsa da kanaatimizce kira sdzlesmesi siiresi boyunca ortaya ¢ikan ayiplarin kiract
tarafindan ileri siiriilebileceginin kabul edilmesi gerekir84. Bu nedenle kiraci tarafindan gozden
gecirmenin ve bu dogrultuda 6zellikle bildirimin yerine getirilmemesi, kiracinin ayiptan dogan
haklarindan feragat anlamina gelebilecegi gibi, bu durum diiriistliik kurallarina da aykirilik

olusturmaktadirss.

d. Kiracinin Ayiptan Dogan Haklarindan Feragat Etmemis Olmasi ve Kiraya
Veren ile Kiraci Arasinda Sorumsuzluk Anlagmasinin Yapilmamis Olmasi

Kiraya verenin ayiptan sorumlu olmast i¢in kiracinin bu ayib: bilmemesi gerekir. Kira-
lanandaki ayib1 bilerek kiracinin s6zlesmeyi kurmasi ve kiralanani teslim almasi durumunda
kiracinin baslangictaki haklarinda feragat ettigi kabul edilirs¢. Burada ayib1 bilmemekle birlikte
gerekli dikkat ve 6zenin gosterilmesi halinde ayib: bilebilecek durumda olan kiraci da ayib:

biliyor sayilirs.

Sonradan ortaya ¢ikan ayiplarda da kiracinin, kiralanandaki ayibi gormesine ragmen,

baslangictaki ve sonraki ayiplardan sorumlulugu bulunmamakeadir.

Kiraci ile kiraya veren arasinda yapilan bir sorumsuzluk anlasmast da kiracinin ayiptan
dogan haklarini ortadan kaldirmaktadir®8. Bu kapsamda kiraya veren ile kiraci arasinda kiraya
verenin tazminat 6demesini gerektiren durumlar i¢in sorumlulugun kismen veya tamamen kal-
dirilmasini kararlagtiran bir sozlesme yapabilir. Ancak TBK’nin 301. maddesindeki diizenle-
meye gore, “Kiraya veren, kiralanani kararlastrilan tarihte, sozlesmede amaglanan kullanima
elverisli bir durumda teslim etmek ve sézlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiim-
lidir. Bu hiikiim, konut ve ¢atils isyeri kiralarinda kiract aleyhine degistirilemez; diger kira
sozlesmelerinde ise, kiract aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme
yapilamaz.” Bu madde ile birlikte tiriin kirasi ve alt tiriin kirasi sézlesmeleri acisindan taraflar
arasinda yapilan kira s6zlesmesinde genel islem kosullari yolu ile kiract aleyhine yapilacak dii-

zenleme ve degisiklikler kiraci yoniinden hiikiimsiiz kabul edilmistir®.

TBK’nin 301. maddesinin lafzindan kiraya verenin, kiralananin sozlesmede amaglanan
kullanima elverisli bir durumda teslim etme ve sozlesme siiresince de bu sekilde bulundurma
yikiimliligintin sinirlandirilmasinin genel islem kosullart ile gerceklesmemesi halinde miim-
kiin olabilecegi anlami ¢ikarilabilir®. Ancak burada TBK’nin sorumsuzluk anlasmalarina ilis-
kin olan 115. maddesinin 301. madde ile birlikte gozetilmesi gereklidir!. TBK’ nin 115.

84 Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, s. 277; Darcan, Uriin Kirast Sézlesmesi, s. 151.

85 Bren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 341; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Iiskilers, s.
277-278; Cabri, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, s. 146; Darcan,
Uriin Kirast Sézlesmest, s. 151.

8 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 341.

87 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 341.

88 Murat Inceoglu, “Kira Hukukunda Ayiba Karst Tekeffiil Borcu”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ka-
zanct Hakemli Hukuk Dergisi, 9/103 — 104 (2013), s. 59; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg
Liskiler, s. 279.

% Inceoglu, Kira Hukuku C. I, s. 144; Giimily, Kira Sozlesmesi, s. 114.

9 Inceoglu, Kira Hukuku C. I's. 145.

91 Inceoglu, Kira Hukuku C. I 's. 145.
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maddesinde, borglunun agir kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin 6nceden yapilan anlas-
manin kesin olarak hiikiimsiiz olacag diizenlenmistir. Dolayistyla tiriin kirast ve alt {irtin kiras
sozlesmelerinde kiraya verenin, kiralanani ayipli olarak teslim etmede agir kusurunun bulun-
dugu durumlarda bu tiir kayitlar genel islem kosullar: ile diizenlenmemis olsa dahi gegersiz
saytlacaktir2. Buna karsilik genel islem kosullari ile yapilmayan degisiklikler, bor¢lar hukuku-
nun temel ilkelerinden olan sdzlesme serbestisi ilkesi cercevesinde, TBK’nin sorumsuzluk an-
lagmasini diizenleyen 115. maddesindeki sinirlamalara aykiri olmamak sartyla kural olarak
gerceklestirilebilir?>. Her ne kadar TBK’nin 115. maddesinin gerekgesinde 818 sayili BK’da
kullanilan hile ibaresinin agir kusur kavramina dahil olmasi nedeniyle kanun metnine alinma-
digr belirtilmis ise de, kanaatimizce TBK’nin 301. maddesine kiralanani ayiplt olarak teslim
eden agir kusurlu kiraya verenin, kiracidan hile ile kasten gizlemis oldugu ayiplardan dogan
sorumlulugunun da eklenmesi gereklidir®*. Ornegin kiralanandaki ayibin kiracinin ve onunla
birlikte yasayanlarin yagamlarini, viicut bitiinliiklerini ve sagliklarini ciddi olarak tehdit et-
mesi®> durumunda kiract bu durumu bilerek haklarindan feragat etmis olsa dahi TMK 23’e

gore bu feragat gecersizdir®.
3. Kiraya Verenin Alt Uriin Kiracisina Kargt Ayiptan Dogan Sorumlulugu

Al kira sozlesmesinde, kiralayan ile kiract arasindaki hukuki iliskiden bagimsiz olarak
kiraci ile alt kiraci arasinda bagimsiz bir kira sozlesmesi kurulur ve iki kira sozlesmesi de ayni

anda mevcuttur?’.

Kiraya veren ile alt iiriin kiracist arasinda herhangi bir sozlesme iliskisi yokturs. Asil
tirtin kirasi sozlesmesi kiraya veren ile kiraci arasinda, alt tirtin kirasi sozlesmesi ise kiracr ile alt
tirtin kiracist arasinda kurulmaktadir. Nitekim kiraya veren, alt tiriin kiras: sézlesmesinin tarafi
olmamasi nedeniyle alt {iriin kirasi sézlesmesi bakimindan tigiincii kisi konumundadir. Borglar
Hukukunun temel ilkelerinden olan sozlesmelerin nisbiligi ilkesi ve buna bagli olarak sozles-
menin yalnizca taraflar arasinda hitkiim ve sonu¢ dogurmasi nedeniyle alt iiriin kirasi sozles-
mesinde kiralanan {izerinde ortaya ¢ikan ayiplardan kiraya veren konumunda bulunan kiraci-
nin sorumlulugu s6z konusudur. Kanaatimizce burada alt tiriin kiracisinin kiralananda ortaya

¢tkan ayiplar nedeniyle kiraya verenin sorumluluguna bagvurabilmesi miimkiin degildir?. Alc

92 Inceoglu, Kira Hukuku C. I 's. 145.

93 Aral ve Ayranct, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, s. 275; Darcan, Uriin Kirast Sézlesmesi, s. 147.

9 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 351.

95 “..Somurt olayda ...tarihli kira sézlesmesi ile davact ve karsi davaliya kiralanan uygulama oteli ve dershanesidir.
Kiralananin tesliminden sonra kiract olan davact ve davall yerinde inceleme yapurarak insaar mithendisleri oda-
sindan rapor almus, insaat mithendisi bilirkisiler odasindan rapor almus, insaat miihendisi bilirkisiler yaprdaki ha-
reketli yiiklerin artriging, bu halivle binamn statik agidan niteligini yitirdigini, sakincali bir durum ve rehlike
olusturdugunu bildirmislerdir. Bu rapora gore kiralananin amacina uygun kullanidmasinn miimkin olmadigi,
kira sozlesmesinin artik kiract tarafindan tahammiil edilemez hale geldiginin kabulii gerekir. Kendisi ve iscileri
bakuminda can ve mal tehlikesi ile karsilasan kiracidan...” Yargitay 14. Hukuk Dairesi E. 2005/5259, K.
2005/8588, T. 03.10.2005.

9 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 351; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler,
5. 256-257; Zevkliler ve Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, s. 279; Darcan, Uriin Kirast Sézlesmesi,
s. 152.

97 Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 494.

98 Durak, Kira Sozlesmesinde Alr Kira ve Kira Hakkinin Devri, s. 84.

99 Seving, “Alt Kira ve Kiranin Devri”, s. 40.
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tiriin kirasi sozlesmesinde alt iiriin kiracis, kiralananin teslim edilmesi sirasinda var olan bas-
langigtaki ve sonraki ayiplarda, ayiptan dogan haklarini kiraya verene karsi ileri stiremez. Kiraya
verenin, alt tirtin kirast sozlesmesinde kiralananda olugan ayiptan sorumlu tutulabilmesi icin

ozel olarak diizenlemenin yapilmas: gereklidir.

Alt tirtin kirast szlesmesinde kiralananda ayibin varlig1 s6z konusu oldugunda TBK’nin
358. maddesinin yollamastyla genel hiikiimler cercevesinde alt iiriin kiracisi ayiptan dogan
haklarini kiracidan talep edebilir. Zira niteligi itibartyla alt tirtin kirast sozlesmesi de bir {iriin
kirasi sozlesmesidir ve TBK’da tiriin kirasi sozlesmelerinde ayiba karst sorumluluk ayrica dii-
zenlenmeyip genel hitkiimlere auf yapilmustir. Bu dogrultuda TBK’nin 304 ve devami madde-
leri uyarinca kiracinin alt iiriin kiracisina karst kiralanandaki baslangictaki ve sonraki ayiplar

nedeniyle sorumlulugu bulunmakradir.
4. Kiracinin Alt Uriin Kiracisina Kargt Ayiptan Dogan Sorumlulugu

Al tiriin kirast sozlesmesi de niteligi itibariyla bir kira sézlesmesidir. Asil tiriin kirast
sozlesmesinde kirac, alt iiriin kirast sozlesmesinde kiraya veren konumundadir. Bu nedenle alt
tirtin kirasi sézlesmesinde kiralananda ayibin varligs halinde kiracinin alt tiriin kiracisina kargt
ayiptan dogan sorumlulugu bulunmaktadir. Asil iiriin kirasi sozlesmesinde kiraya verenin alt
tirtin kiracist ile aralarinda herhangi bir sézlesme iliskisi bulunmamasi nedeniyle alt iiriin kira-

cisinin ayiptan dogan haklarini kiraya verene karst ileri siirmesi miimkiin degildir.

Alt tirtin kirasi sozlesmesinde ayibin varlig halinde asil @iriin kirasi sézlesmesinde oldugu
gibi TBK 304 ve devami maddeleri uygulanir. Bu nedenle ¢alismamizin “kiraya verenin kira-
ctya karst ayiptan dogan sorumlulugu” basligindaki agiklamalar kiracinin alt tiriin kiracisina

karsi ayiptan dogan sorumlulugu icin de gegerlidir.
B. ALT URUN KIRASI SOZLESMELERINDE ZAPTA KARSI TEKEFFUL BORCU
1. Uriin Kiras1 Sézlesmelerinde Zapt Kavrami

Kira hukukunda zapt, kira sozlesmesinden 6nce var olan veya sonradan ortaya ¢ikan
tisttin bir hak nedeniyle Gigiincii bir kisinin bu Gstiin hakka dayanarak kiralanan {izerindeki
hakimiyetini ifade etmektedir!®. Kiraya verenin zapta karst sorumlulugu, kiralanani sozlesme

stiresince kiracinin kullanmasina elverisli sekilde bulundurma borcu kapsamindadir!ot.

TBK’nin “Ugiincii kisinin ileri siirdiigii haklar sebebiyle sorumluluk” alt baslig: igeri-
sinde 309. maddede “zapttan sorumluluk” ve 310. maddede de “Ugiincii kisinin sézlesmenin

kurulmasindan sonra tistiin hak sahibi olmast” hususlar: diizenlenmistir.

Doktrinde kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugunun incelenmesinde gercek zapt-
gercek olmayan zapt ayrimi yapilmakeadir. Gergek anlamda zapt taraflar arasinda yapilan soz-
lesmeden 6nce var olan bir hakka dayali olarak ortaya ¢ikan zapu ifade etmekeedir'®2. TBK’da
da bu ayrim dikkate alinmis olup 309. maddede zapttan sorumluluk baslig; ile gergek anlamda

100 Emrah Delice, “Kira Hukukunda Zapttan Dolay: Sorumluluk”, Journal of International Management, Educa-
tional and Economics Perspectives, 3/2 (2015), s. 32.

101 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 267.

102 Mustafa Resit Karahasan, 7tirk Borglar Hukuku Ozel Borg iskileri C I, Istanbul: Beta Yayincilik, 2002, s. 830.
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zapt, 310. maddede ise ti¢iincii kisinin sozlesmenin kurulmasindan sonra tistiin hak sahibi ol-

mast basligi ile gercek olmayan zapt durumu diizenlenmistir.
2. Kiraya Verenin Kiraciya Kars1 Zapttan Dogan Sorumlulugu

TBK’nin 309. maddesinde kira sozlesmelerinde zapttan dogan sorumluluk diizenlen-
mistir. Buna gore; “Bir dgiincii kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak
ileri siirmesi durumunda kiraya veren, kiracinin bildirimi iizerine davayi iistlenmek ve kiraci-
nmin ugradigr her tirlii zarar gidermekle yiikiimlidiir.” Bu madde ile her tiirli kira sozlesme-
lerinde zapttan dogan sorumluluk diizenlenmis olup, hiikiim niteligi itibariyla nispi emredici

nitelikte oldugundan kiraci aleyhine degistirilmesi miimkiin degildir!03.

Madde metninde de agikga belirtildigi tizere, kira sozlesmesinin tarafi olmayan bir kisi-
nin kiralanan sey tizerinde kiracinin hakki ile 6rtiismeyen bir hak ileri stirmesi durumunda,
kiracinin ihbari Gizerine kiraya veren davay: iistlenmeye ve varsa kiracinin ugradigt her tiirli

zarar1 gidermeye mecburdur.

Kiraya verenin kiraciya karst zapttan dolayr sorumlu olmast i¢in ilk olarak s6zlesmenin
tarafi olmayan {igiincii kisinin, kiralanan {izerinde kiracinin hakkiyla bagdasmayan tistiin bir
hak ileri stirmesi ve bu hakkin taraflar arasinda tiriin kirasi s6zlesmesi yapilmadan 6nce meveut

olmasi gerekir.

a. Ugiincii Kisinin, Kiralanan Uzerinde Kiracinin Hakkiyla Bagdagmayan Ustiin
Bir Hak Ileri Siirmesi

Kiracinin szlesmeye konu olan kiralanan seyi sozlesmenin amacina uygun sekilde kul-
lanmasini ve isletmesini dnleyen her tiirlii hak, {istiin haktri%4, Ugiincii kisi tarafindan ileri
stirilen hak s6zlesmenin kurulmasindan 6nce mevcut olan bir ayni hak ya da kiracinin {iriin
elde etmesine engel olacak tiirden bir sahsi hak da olabilir'%s. Ugiincii kisinin miilkiyet iddi-
as1106, {ist hakki, oturma hakki, gecit hakki iddiasi da tistiin hak niteligindedir'?”. Tapu siciline
serh edilmis bir kira hakkinin kiraciya karst ileri stirtilmesi de bu kapsamda iistiin hak niteligi
tasir!%8. Ancak bu hakkin tapuya siciline serh edilmesi sozlesmenin kurulmasindan 6nceki bir

tarihte olmalidir.

103 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 351; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler,
s. 268.

104 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 451.

105 Altas, Hasilat ve Sirket Kiras, s. 106.

106 . Taraflar arasinda hasilat kirasi sozlesmesinin bulundugu ve davacinin .. tarihli sézlesmeye gore kira bedeli olan
4500 lirayr davaliya pesinen édedigi konusunda herhangi bir uyusmazlik yokeur. Ote yandan dinlenen davaci
tantklarinin acik ve birbirini tamamlayan sozlerinden tigiinci kisi durumunda bulunan baska kéy halkinin, dava-
cnn koyun siirisiinii otlatmak icin kiraladigi otlakiye iizerinde miilkiyer iddiasinda bulunarak yararlanmasina
engel oldugu ve davacinin bu durumu davall kiralayana derhal duyurmasina ragmen ortadan kaldiridmast icin
hicbir girisimde bulunmadigi. . . kiralayanun, kiralanan seyin zapuna karsi da rekeffiil ile borglu oldugu. ..” Yargitay
Hukuk Genel Kurulu E. 1979/3-372, K. 1981/657, T. 30.09.1981.

107 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 268.

108 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 451; Serh edilmis olsalar dahi sahsi haklarin istiin hak niteliginde
sayilamayacagy, zira nispi haklarin ticiincii sahuslara etki etmesinin séz konusu olmadigindan zaptn gergeklesme-
yecegine yonelik goriis icin bkz Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 268.
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Ustiin hak iddiasinda bulunan iigiincii kisinin taraflar arasinda yapilan kira sézlesmesine
taraf olmayan ti¢lincii bir kisi konumunda olmasi gerekir. Bu kapsamda alt iiriin kirasi sozles-
mesi kiract ile alt tirtin kiracisi arasinda yapildigindan kiraya veren bu sozlesme agisindan
tigtincii kisi konumundadir'®. Kanaatimizce burada asil iiriin kirasi sozlesmesinde kiraya veren
konumunda olan kisinin alt {iriin kirast sozlesmesi agisindan ii¢lincii kisi olmasi nedeniyle alt

tirin kiracisina kargt kiralanan iizerindeki tistiin hakkini ileri siirmesi miimkiindiir.

Ugiincii kisinin kiractya karst ileri siirdiigii hak, kiracinin hakki ile bagdagmayan bir hak
olmalidir. Zira tigiincii kisi tarafindan ileri siiriilen hak nedeniyle kiracinin kiralanani kullanimi
engellenmiyorsa kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu bulunmaz!1°. Benzer sekilde kira-
cinin kullanimini ortadan kaldiracak tigiincii kiginin tistiin hakkini kiracinin sézlesmenin ku-
ruldugu anda bilmemesi gereklidir. Zira kiract bu hakki biliyorsa, kiraya veren, ayrica sorumlu

olmay1 taahhiit etmemisse zapttan dolay: sorumlu degildir!!!.

Zapttan dogan sorumlulukta kiraya verenin kusuru aranmaz!12. Zira burada sebep so-
rumlulugu s6z konusudur. Ancak kiraya veren kusursuzlugunu ispat ederek sorumluluktan

kurtulabilirt?3.

b. Uciincii Kisi Tarafindan Ileri Siiriilen Hakkin Kira Sézlesmesinin

Yapilmasindan Once Mevcut Olmasi

Sozlesmeye taraf olmayan tigiincii kisi tarafindan one siiriilen hak, kiralanan seyin kira-
ctya teslim edildigi anda mevcut olmalidir!4. Ancak tigiincii kisinin, sozlesmenin kurulmasin-
dan 6nce mevcut olan bu iistiin hakkini sézlesmenin yapilmasindan sonra ileri stirmesi gere-

kir1s,

Sozlesmeye taraf olmayan {igiincii kisi Gistiin hakkini dava yolu ile ileri stirmelidir!®e.
Dava digt bir yontem ile 6rnegin, noter yolu ile yahut 6zel yolla ihtarname géndermesi duru-
munda zapt olusmaz!!”. Ugiincii kisinin s6z konusu iistiin hakkini dava yolu ile ileri siirmesi

durumunda kural olarak davay: kira sézlesmesinin yapilmasindan sonra agmasi gerekir!1s.

Kiracinin, tiglincii kisi tarafindan sézlesmenin yapilmasindan sonra ileri siiriilen iistiin
hakki vakit gecirmeksizin derhal kiraya verene bildirmesi gerekir. Yapilan bu bildirim 6zel bir
sekle tabi olmamakla birlikte ispat agisindan yazili sekilde yapilmasi kolaylik saglamaktadir.
Kiraci tarafindan yapilan bildirim hukuki niteligi itibartyla bir kiilfet oldugundan, bildirimde

109 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 268.

110 Altas, Hasilat ve Sirket Kiras, s. 106.

1 Giimils, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabr, s. 236.

112 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 452; Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler,
s. 269.

113 Altas, Hasilar ve Sirket Kiras, s. 106.

114 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hitkiimler, s. 451; Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 242.

115 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 353.

116 Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 268-269; Uciincii kisi tarafindan ileri siiriilen
hakkin dava dist yolla da ileri siiriilebilecegine iliskin bkz Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 353;

117 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 268-269.

118 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 269.
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bulunmayan kiract zapttan dogan haklarini kaybedecegi gibi kiraya verenin bu sebeple ugraya-

cagy zararlardan da sorumlu olur!®.

Kiralanan {izerinde tigiincii bir kisinin {stiin hak ileri siirmesi durumunda TBK’nin
309. maddesinde de agik¢a diizenlendigi {izere kiraya veren kiracinin bu hakk: bildirmesi tize-
rine davay Gistlenmek zorundadir. Ayni zamanda kiraci, kiralananin ti¢tincti kisi tarafindan
tisttin hakk: dolayisiyla sézlesmede kararlastirilan sekilde kullanamamast ve igletememesi nede-

niyle ugramis oldugu her tiirlii zarar kiraya verenden talep edebilir'20.

TBK’nin 310. maddesinde ise ii¢tincii kisinin kiralanan tizerinde kira szlesmesinin ku-
rulmasindan sonra {istiin hak sahibi olmasi durumu diizenlenmis olup bu husus doktrinde
gercek olmayan zapt olarak ifade edilmistir!2!. Kiraya verenin, kiralayanin miilkiyetini, taraflar
arasinda kira sézlesmesinin kurulmasindan sonra tigiincii bir kisiye devretmesi yahut ti¢lincii
bir kisinin sozlesmenin kurulmasindan sonra sinirli ayni hak elde etmesi miimkiindiir. Kirala-
nanin miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmeler esas itibariyla satis, bagislama, trampa, bir
sirkete ayni sermaye koyma, 6liinceye kadar bakma sozlesmesi gibi s6zlesmelerdir'22. TBK’nin
310. maddesine gore ise, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el
degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur.” Bu kapsamda kira sozlesmesinde taraf

degisikligi kendiliginden gerceklesir!23.
3. Kiraya Verenin Alt Uriin Kiracisina Karst Zapttan Dogan Sorumlulugu

Al kira sozlesmesinde, kiralayan ile kiract arasindaki hukuki iliskiden bagimsiz olarak
kiraci ile alt kiraci arasinda bagimsiz bir kira sozlesmesi kurulur ve iki kira sozlesmesi de ayni
anda mevcuttur'?4. Kiraya verenin alt tiriin kiracisina kargi ayiptan dogan sorumlulugunda da
bahsedildigi izere kiraya veren ile alt iiriin kiracist arasinda herhangi bir sézlesme iliskisi yok-
tur!?5, Asil tiriin kirast sézlesmesi kiraya veren ile kiract arasinda, alt tiriin kirast sézlesmesi ise
kiraci ile alt tiriin kiracist arasinda kurulmaktadir. Dolayisiyla kiraya veren ile alt irtin kiracist
arasinda sozlesme iligkisi bulunmadigindan kiraya verenin alt {irtin kiracisina karst dogrudan
dogruya bir sorumlulugu bulunmamaktadir. Bu kapsamda alt tiriin kirasi sozlesmesinde alt
tirtin kiracisinin kiralanani teslim almasindan sonra tigiincii bir kisinin alt {iriin kiracisinin ki-
racilik hakkiyla bagdagmayan tistiin bir hakki ileri stirmesi durumunda alt iiriin kiracisi zapttan
dogan haklari icin ancak kiractya bagvurabilir. Dolayisiyla kiraya verenin alt {iriin kiracisina
karst zapttan dogan herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir'26. Belircmek gerekir ki alt
tirtin kirast sozlesmesi agisindan kiraya veren tigiincii kisi konumunda bulundugundan alt tiriin

kiracisina kargt tistiin hakkini ileri siirmesi de miimkiindiir.

119 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 354; Yavuz, Acar ve Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler,
s. 269.

120 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 354.

121 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 270; Altas, Hasilar ve Sirker Kirast, s. 106.

122 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 356.

123 Yavuz, Acar ve Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, s. 271.

124 Inceoglu, Kira Hukuku, C. I, s. 494.

125 Durak, Kira Sézlesmesinde Alr Kira ve Kira Hakkinin Devri, s. 84.

126 Seving, “Alt Kira ve Kiranin Devri”, s. 40.
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4. Kiracinin Alt Uriin Kiracisina Kargt Zapttan Dogan Sorumlulugu

Al tiriin kirast sozlesmesi de niteligi itibariyla bir kira sozlesmesidir. Asil iiriin kirast
sozlesmesinde kiraci, alt {iriin kirast sézlesmesinde kiraya veren konumundadir. Bu nedenle
TBK 309 ve devami maddeleri uyarinca alt tiriin kirasi sozlesmesinde tigiincii bir kisinin kira-
lanan tizerinde Gstiin hak iddia etmesi durumunda kiracinin alt tiriin kiracisina kargi zapttan
dogan sorumlulugu bulunmaktadir. Asil {iriin kirast sozlesmesinde kiraya verenin alt irtin ki-
racisi ile aralarinda herhangi bir sozlesme iliskisi bulunmamasi nedeniyle alt tiriin kiracisinin

zapttan dogan haklarini kiraya verene karst ileri stirmesi miimkiin degildir.

Al tirtin kirast sozlesmesinde zaptin varligt halinde asil tirtin kirast s6zlesmesinde oldugu
gibi TBK 309 ve devami maddeleri uygulanir. Bu nedenle ¢alismamizin “kiraya verenin kira-
ctya karst zapttan dogan sorumlulugu” bagligindaki agiklamalar kiracinin alt iiriin kiracisina

karsi zapttan dogan sorumlulugu iin de gegerlidir.
SONUC

Uriin kirast sézlesmelerinde alt kira s6zlesmesinin yapilmast kural olarak TBK’nin 366.
maddesinde diizenlenme ile yasaklanmustir. Istisnai olarak alt kiracinin sézlesmenin tarafi ol-
mayan {igiincii bir kisi ile alt tirlin kirasi sozlesmesi yapabilmesi kiraya verenin rizasina bagl
tutulmugtur. Ayrica kiralanandaki bazi yerler agisindan kiraya veren igin zarar dogurucu bir
degisikligi gerektirmemek koguluyla riza aranmaksizin da alt {irtin kirast sézlesmesinin yapila-

bilecegi diizenlenmistir.

Calismamizda alt tiriin kirasi sozlesmesinin yapilmasina kiraya veren tarafindan riza gos-
terilmesi veya kiralanandaki bazi yerler i¢in rizaya gerek olmaksizin sézlesmenin yapilmast du-
rumunda kurulan alt tirtin kirasi szlesmeleri agisindan ayiptan ve zapttan dogan sorumluluk
incelenmigtir. TBK’da tiriin kirast sozlesmelerinde ayip ve zapttan dogan sorumlulugun dii-
zenlendigi dogrudan bir madde bulunmadigindan TBK’nin 358. maddesinin yollamasi ile kira
sozlesmeleri acisindan genel hitkiimlerdeki ayip ve zaprta iliskin diizenlemeler {iriin kirasi soz-
lesmeleri i¢in de gegerlidir.

Alt tiriin kirasi sozlesmelerinde asil {iriin kirasi sézlesmesi ve alt iiriin kirasi sézlesmesi
olmak {izere iki farkli ve birbirinden bagimsiz sozlesme bulunmaktadir. Birbirinden bagimsiz
olan bu iki sozlesmede asil iiriin kirast sozlesmesi icin kiraya veren ve kiract, alt tiriin kirast
sozlesmesinde ise kiraci ve alt tirtin kiracist sézlesmeye tarafur. Dolayisiyla iki s6zlesme agisin-
dan iki ayri kiraya veren konumunda kisi bulunmaktadir. Bu nedenle alt @iriin kirasi szlesme-
lerinde ayiptan ve zapttan dogan sorumlulugun incelenmesinde kanaatimizce kiraya veren-ki-
ract, kiraya veren-alt tirtin kiracisi, kiraci-alt tiriin kiracisi agisindan sorumlulugun degerlendi-

rilmesi gerekli olup ¢alismamizda bu dogrultuda iiclii ayrim yapilarak incelenmistir.

Asil tirtin kirast sozlesmesinin taraflari olan kiraya veren ve kiraci arasinda ve alt iiriin
kiras1 sozlesmesinin taraflart olan kiraci ve alt iiriin kiracist arasinda esas itibariyla bir tiriin
kirasi sozlesmesi mevcuttur. Bu iki sdzlesme ¢ergevesinde kiralananda ortaya ¢ikan ayip ve zapt-
lardan kiraya veren konumunda bulunan asil {iriin kirast sézlesmesi icin kiraya veren ve alt

tirtin kirast sozlesmesi iin kiracinin genel hitkiimler ¢er¢evesinde sorumlulugu bulunmakeadir.
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Burada asil tartisilmast gereken husus ise kiraya verenin alt iiriin kirast szlesmesinde kirala-
nanda ortaya ¢ikan ay1p ve zaptlardan sorumlu olup olmayacagi hususudur. Bor¢lar Hukuku-
nun temel ilkelerinden olan sézlesmelerin nisbiligi ilkesi ve buna bagli olarak sézlesmenin yal-
nizca taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurmast nedeniyle alt tiriin kirasi s6zlesmesinde ki-
ralanan iizerinde ortaya ¢ikan ayiplardan kiraya veren konumunda bulunan kiracinin sorum-
lulugu s6z konusu olup kanaatimizce kiraya verenin alt iiriin kiracisina karst kiralananda ortaya
¢tkan ayip ve zaptlar nedeniyle sorumlulugu bulunmamaktadir. Kiraya verenin, alt tiriin kiras
sozlesmesinde kiralananda olusan ayip ve zaptlardan sorumlu tutulabilmesi icin 6zel olarak

diizenlemenin yapilmasi gereklidir.

Calismamizda tizerinde durulmus olan bir diger husus ise iiriin kirast ve alt tiriin kiras
sozlesmeleri agisindan taraflar arasinda yapilan sorumsuzluk anlasmasi ile kiraya veren konu-
munda olan kisinin ayiptan dogan sorumlulugunun kaldirilip kaldirilamayacagt hususudur.
Kural olarak kiraya verenin kiralananda ortaya ¢ikan ayiplardan sorumlu tutulabilmesi igin
taraflar arasinda sorumsuzluk anlagmasinin yapilmamis olmast gereklidir. Ancak burada
TBK’nin 301. maddesi giindeme gelmektedir. Maddedeki diizenlemeye gore konut ve catlt
ile is yeri kirasi digindaki szlesmelerde kiraya verenin kiralanani teslim aninda ve sozlesme
siresince sozlesmede amaglanan kullanima elverisli sekilde bulundurma yiikiimlaltigi bulun-
maktadir. Uriin kirast s6zlesmeleri 6zel niteligi dolayisiyla kiraya verenin bu borcu TBK’ nin
360. maddesinde de ayrica diizenlenmistir. TBK’nin 301. maddesindeki diizenleme ile tiriin
kirasi ve alt tiriin kirast sézlesmeleri agisindan taraflar arasinda yapilan kira sozlesmesinde genel
islem kosullar1 yolu ile kiraci aleyhine yapilacak diizenleme ve degisiklikler kiract yoniinden
hitkiimsiiz kabul edilmistir. Her ne kadar maddenin lafzindan kiraya verenin, kiralananin soz-
lesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim etme ve sozlesme siiresince de bu
sekilde bulundurma yiikiimliliigiintin sinirlandirilmasinin genel islem kogullar: ile gercekles-
memesi halinde miimkiin olabilecegi anlami ¢ikarilabilir ise de kanaatimizce bu maddenin
115. madde ile degerlendirilmesi gereklidir. Ttiim bu degerlendirmeler neticesinde de kanaati-
mizce {rtin kirast ve alt {iriin kirasi sézlesmelerinde kiraya verenin, kiralanani ayipli olarak
teslim etmede agir kusurunun bulundugu durumlarda bu tiir kayitlar genel islem kosullar: ile
diizenlenmemis olsa dahi gecersiz sayilacakur. Buna karsilik genel islem kogullari ile yapilma-
yan degisiklikler, bor¢lar hukukunun temel ilkelerinden olan sézlesme serbestisi ilkesi ¢erceve-
sinde, TBK’nin sorumsuzluk anlasmasini diizenleyen 115. maddesindeki sinirlamalara aykir

olmamak sartiyla kural olarak gerceklestirilebilir.

Calismamizda tizerinde durulmus olan bir diger husus ise kiralananin teslimi aninda
kiracinin bildigi veya bilmesi gerektigi ayiplardan kiraya verenin sorumlulugunun sz konusu
olup olmadigi hususudur. TBK’da satim sozlesmelerinden farkli olarak kiraciya gozden ge-
¢irme ve bildirim yiikiimliiliigii yiiklenmemistir. Kanaatimizce burada sézlesmenin yapildig:
strada mevcut olan ve kiracinin da tiim y6nleri ile ayibin varligindan haberdar oldugu durum-
larda kiraya veren bu ayiplardan sorumlu degildir. Yine burada kiracinin kiralanani mevcut
durumu ile kiralamasi ve buna bagli olarak ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi soylenebi-
lir. Benzer sekilde kiracinin ayib: bilmedigi ortada olmakla birlikte olagan bir inceleme ile go-

rebilecegi ayiplar acisindan da kanaatimizce kiraya verenin sorumlu olmadigi kabul edilmelidir.
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Uriin kiras sozlesmelerine 6zgii olarak kiralananla birlikte kiraya verilen taginirlarin tutanakla
tespit edilmesi durumunda kiraci tarafindan bu taginirlarin iyi durumda teslim alindiklar ka-
rine olarak kabul edilmekle birlikte bu taginirlar yéniinden de ortaya ¢ikan ayiplarin sonradan
ongoriilemez sekilde agirlasmasi durumunda da kanaatimizce sonraki ayip hiikiimlerine daya-

nilarak kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kabul edilmesi gerekir.
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