TURK BORCLAR HUKUKU'NDAKI GELISIMIYLE ALT KiRA

The Sublease with its Development in Turkish Law of Obligations
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Oz: Tuark Borglar Hukuku'nda kira
sozlesmeleri, 22.04.1926'da kabul edilen 818
sayill Bor¢lar Kanunu'ndan (eBK) ginumuze
olduk¢a buyik degisiklikler geg¢irmistir. Bu
kanunda yer alan adi kira ve urtn kiras
ayrimlarinin yaninda, yeni bir kategori olarak
18.05.1955°de  kabul edilen 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
(GKHK) ile II. Diinya Savas1 sonras: ekonomik
ve sosyal durumlar dikkate alinarak, kiraya
veren ve kiraci arasinda 6zellikle barinma ve
isyeri ihtiyacina yonelik sorunlar
dizenlenmeye calistlmistir.  Yururlukteki
11.01.2011'de kabul edilen 6098 sayili Turk
Borglar Kanunu'nda (TBK) ise kira
sozlesmeleri, genel hukamler, konut ve ¢atili
isyerleri ile UrGn kiras1 ayrimlarinda
incelenmektedir.

Alt kira olarak adlandirilan ve Kkiracinin,
cesitli sebeplerle kiralanani tamamen veya

kismen bir bagka kisiye kiralamasinin
mumkin olup olmayacag, mumkinse
sartlarina ve sonuglarina yonelik

dizenlemeler, bu kanunlarin tamaminda yer
almaktadir. Tark Bor¢lar Hukuku'nda alt kira
sozlesmesi yapmak icin kural olarak kiraya
verenin rizasimin aranmamakla  birlikte
ozellikle konut ve isyerlerinde kiracinin
mutlaka kiraya verenden yazili sekilde riza
almas1 beklenmektedir. Bu c¢aligmada, alt
kiraya iligkin hitkimlerin zaman i¢inde Turk
Borglar Hukuku’'ndaki gosterdigi degisiklikler
incelenerek, genel ve konuyla ilgili o6zel
kanunlar karsilastirmal olarak
degerlendirilecektir.

Anahtar kelimeler: Kira sozlesmesi, Alt kira,
Kiraci, Kiraya veren

Abstract: In the Turkish Code of Obligations,
lease contracts have undergone significant
changes since the Code of Obligations
numbered 818 adopted on 22.04.1926. In
addition to the ordinary rent and product
rent distinctions in this law, the Law No. 6570
on Real Estate Leases, which was adopted on
18.05.1955 as a new category, tried to regulate
the problems between the lessor and the
lessee, especially for the need for housing and
workplace, taking into account the economic
and social conditions after World War II. In
the current Turkish Code of Obligations
numbered 6098, which was adopted on
11.01.2011, lease contracts are analysed under
general provisions, housing and roofed
workplaces and product leases.

Regulations on whether it is possible for the
lessee to lease the leased property to another
person in whole or in part for various
reasons, and if possible, the conditions and
consequences, which are called sublease, are
included in all of these laws. Although the
consent of the lessor is not required as a rule
in order to conclude a sublease contract
under the Turkish Code of Obligations, the
lessee is expected to obtain the written
consent of the lessor, especially in residential
and commercial premises. In this study, the
changes in the Turkish Code of Obligations
over time regarding the provisions on
sublease contracts will be analysed and the
general and special laws on the subject will be
evaluated comparatively.
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GIRisS

Kira sozlesmesiyle kiraya veren, kararlastirilan bedel karsiliginda
kiractya, bir egyanin kullanma veya kullanéimiyla birlikte ondan
yararlanma hakkini1 birakmaktadir. Bu hukuki iligkide taraflar kiraya
veren ve kiract sifatlarina sahip olmaktadirlar. Ancak kiracinin, bu
sozlesmenin disindaki G¢linct kisiyle kullanma ve yararlanma hakkini
elinde bulundurdugu kiralananin konu edildigi bir bagka kira s6zlesmesi
yapmast mimkindir. Bu durumda kiralananin alt kiraya verilmesi hem
asil kiraya vereni hem ayni1 zamanda bir bagka kira s6zlesmesinin kiraya
vereni olan asil kiraciyi, hem de bir yandan ikisinin arasindaki bu kira
sozlesmesinin tarafi olmayan, diger yandan kiralananla ilgili bazi
konularda zorunlu olarak bu iligkide kendisinden taleplerde bulunulan alt
kiracry1 etkilemektedir.

Turk Borglar Hukuku'nda alt kiraya yonelik hikiimler
diizenlenirken, dikkate alinmasi gereken pek cok husus bulunmaktadir.
So6z gelimi ¢ok sayida aragtan olusan bir filo kiralandiktan sonra bunlarin
tek tek ayri kisilere alt kiraya verilmesi, cogu zaman asil kiraya vereni
etkilemedigi icin haberdar olmasi sarti aranmamakla birlikte, buna
karsilik kiralanan igyerinin, kiraya verenle rakip olan isletmeye alt kiraya
verilmesi halinde asil kiraya verenin bundan etkilenmesi ihtimali
yiuzinden, alt kiraya riza gostermesi beklenmektedir. Bu durum,
kullanim hakki devredilen esyanin sozlesmeye uygun kullanim
yiukimliligine aykirilik tegkil etmese de kiraya verenin dogrudan veya
dolayli olarak zarar gérmesine yol agabilecektir. Boylece kiraya vereni,
sadece -zorunluluk olmamakla birlikte cogu zaman- maliki oldugu
esyasint bagkasina kullandirdign igin zarar goérmesini engellemek
gerekmektedir. Tlrk Bor¢lar Kanunu bir taraftan kiraya verenin, alt kira
sozlesmesinde hicbir s6z hakki olmayan tim kiracilar1 kabul etme
zorunlulugunda birakilmas:1 ile diger taraftan zarar goérmesinin
engellenmesi arasinda, bir denge kurmaya caligmaktadir. Bu dengenin
kanunda, kiraya verenin bazi kira sézlesmelerinde rizasinin aranmasi,
kiralananda kiraya verene zarar getirecek bir degisiklige yol acilmamasi
ve kira s6zlesmelerinde acik¢a kararlagtirilmasina imkan taninmasi gibi
diizenlemelerle kuruldugu ve kuralin alt kira serbestisi olmasina ragmen
kiralananin niteligine goére alt kiranin sartlarinin  belirlendigi
gorilmektedir.

I-ALT KIRANIN HUKUKI NITELIGI

A-ALT KIRA KAVRAMI

Kiraya verenin, kira bedeli karsiliginda bir seyin kullanimin
kiraciya devretmeyi taahhtit ettigi iki tarafa borg¢ yikleyen bir s6zlesme
olan kira s6zlesmesinde kiraci, cesitli sebeplerle kiraladig: seyi kendisi
kullanmak yerine bagkasinin kullanmasini tercih edebilir. Kira s6zlesmesi
yapildiginda kural olarak kiraci, kiralanami bizzat kullanmak zorunda
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degildir.! Ozellikle barinma amach kiralanan konutun, kira sézlesmesinin
tarafi olan kiracinin yaninda aile bireylerinin, akrabalarinin, yakin
arkadaslarinin da kullanmalar1 mumkindar.?2 Ancak bu kural, kiraci
tarafindan kiraladigi esyanin bir bedel karsihiginda, bagka Kkisiye
kullaniminin birakilmasi halinde gecerliligini yitirecektir. Kirac1 ile
uctincii kisi arasinda yapilan bir s6zlesmeyle kiralananin, tamamen veya
kismen tekrar kiralanmasina, alt kira sozlesmesi adi verilmektedir.?
Uctinct kiginin de ayn1 yolu izleyerek bir bagkasiyla, alt kira s6zlesmesi
yapmas1t mumkindir.* Alt kira s6zlesmesi, asil kira s6zlesmesinin kiracisi
ile asil kira s6zlesmesinin digindaki tg¢inct kisiyle kurulur. Bu hukuki
iligkide ilk kurulan asil kira s6zlesmesinin kiraya vereni asil kiraya veren,
ilk kurulan asil kira soézlesmesinin kiracis1 asil kiraci -veya alt kira
sozlesmesinin kiraya vereni oldugu icin alt kiraya veren- ve alt kira
sOzlesmesinin kiracis1 da alt kiraci seklinde adlandirilmaktadir.
Doktrindeki bir goriigse gore, alt kira s6zlesmesinde iki veya daha fazla

! Christoph Miiller, Contrats de droit suisse- Présentation systématique des

contrats les plus importants en pratique, Staimpfli Verlag AG, Berne, 2021, 5.163.

2 Isvicre Federal Mahkemesi, ATF 136 III 186, T: 06.04.2010 kararinda, kiralanan
esyanin, kira sozlesmesine ve kanuna uygun sekilde kullanilmasiin gerekli
oldugunun altim1 c¢izmekle birlikte, kiracinin kardesinin ve yakin aile
bireylerinin kiralanan konutta kalmalarinin, kira s6zlesmesine aykirilik tegkil
etmeyecegini ve konutun normal kullamminin bu kisilerin de konutta
barinmalarina imkan tamiyacagimi Dbelirterek, kiracinin aksi agik¢a
kararlastirilmadig: stirece, kira bedeli karsiliginda kendisine devredilen konutu
bizzat kullanmak zorunda olmadigini ortaya koymaktadir. (www.swisslex.ch)

3 Seda Oktem Gevik, Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Yurirlik Kanunu,
Rona Serozan/ Turgut Oz/ Faruk Acar/ Emre Gokyayla/ Murat Develioglu
(ed.), md.322, N.2, 2. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2018; Cevdet Yavuz/ Faruk
Acar/ Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 18. Basi, Beta
Yayinevi, Istanbul, 2022, s. 269; Aydin Zevkliler/ Emre Gokyayla, Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 21. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2021, 5.329;
Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hikiimler, 10. Basi, Yetkin Yayincilik,
Ankara, 2022, 5.866; Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, 1. Baski, Oniki Levha
Yayevi, Istanbul, 2014, 5.494; Murat Aydogdu/ Nalan Kahveci, Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sézlesmeler Hukuku), Adalet Yayinevi, Ankara,
2021, 5.505; Ayse Bengii Seving, "Alt Kira ve Kiranin Devri", Yayimlanmamaig
Yitksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstittisit Ozel Hukuk
Anabilim Daly, Istanbul, 2010, s.8; Merve Arslan, “Kira Sézlesmesinde Alt Kira”,
C.1, S.1, 2028, Tokat Gaziosmanpasa Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s.120;
Muller, 5.264; Pierre Engel, Contrats de droit Suisse, Traité des contrats de la
partie spéciale du Code des obligations, de la vente au contrat de société simple,
articles 184 a 551 CO, ainsi que quelques contrats innommeés, 2. Basi, Stimpfli
Verlag AG, Berne, 2000, s.175; Peter Higi/ Wildisen Christoph, Die Miete,
Vorbemerkungen zum 8. Titel (Art. 253- 273c OR), Art. 253- 265 OR, ZK-
Zurcher Kommentar, Jorg Schmid (ed.), md. 262, N.9, s.665, Schulthess
Juristische Medien AG, Zurich, 2019; Richard Permann, OR Kommentar zum
Schweizerischen Obligationenrecht, Jolanta Kren Kostkiewicz/ Stephan Wolf/
Marc Amstutz/ Roland Fankhauser (ed.), Orell Fussli Verlag AG, Zirich, 2023,
md.262, N.1, s.819.

4 Higi/ Wildisen, md. 262, N.7, 5.664.
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kira sozlesmesinin Ust Uste getirilmesiyle "bir soézlesme zinciri"
olusturulmaktadir.?

Alt kira sozlesmesi de aslinda bir kira sézlesmesidir. Ancak bu
sozlesmeyle asil kira so6zlesmesinin kiracis1 olan kisi, alt kira
sOzlesmesinin kiraya vereni haline gelmektedir. Asil kiraya verenle, alt
kiract arasinda bir kira s6zlesmesi kuruldugundan bahsedilemeyecektir.
Bagka deyisle asil kira sozlesmesi, alt kira sézlesmesinden tamamen
bagimsiz, ayr1 sozlesmesel iligkidir.® Bununla birlikte her ne kadar
bagimsiz olsalar da alt kira s6zlesmesi, bazi konularda zorunlu olarak asil
kira sozlesmesine bagllik gostermektedir.” Boylece asil kira
sOzlesmesinin kiraya vereni, asil kira sdzlesmesinin kiracis1 -ayni
zamanda alt kira s6zlesmesinin kiraya vereni- ve alt kirac1 arasinda farkl
hukuki iligkiler dogmaktadir. “Sézlesmenin nisbiligi ilkesi” geregince asil
sozlesmenin kiraya vereni ile alt kiraci arasinda kural olarak bir hukuki
islem meydana gelmemektedir.® Ancak TBK md.322/II'de yer alan alt
kiracinin kiralanam asil kiraciya tanimnandan farkli bicimde kullanmasi
halinde asil kiracinin kiraya verene karst sorumlu olmas1 sebebiyle asil
kiraya verenin, asil kiraciya kars1 sahip oldugu haklari, alt kiraciya kars:
da kullanabilecegi hikmiinde oldugu gibi bazi durumlarda kanun,
sorumluluga iligkin farkli diizenlemeler getirmektedir.

Alt kira sozlesmesi, kiralananin tamaminda veya bir kisminda
yapilabilir. Kiralanan evdeki odalardan birinin veya igyerinin bir kisminin
alt kiraya konu edilmesi mamkiin olabilecegi gibi kiracinin bir stire yurt
disinda yasamasi sebebiyle bu siire boyunca kiralananin tamamini alt
kiraya vermesi de miumkindur.® Kiralanan tasinmazin bir bolimi
uzerinde ATM cihaz1 koymak i¢in bankayla alt kira sdzlesmesi yapilmasi
da kismen kullanim kapsaminda degerlendirilebilir.!°

Esyanin kullanilmasinin devri borcu doguran sézlesmeler arasinda
yer alan kira s6zlesmesinin esasli unsurlarindan biri de ivazliliktir. Bu
sebeple kiraci, kendisine kullanilmasi veya kullanmakla birlikte
yararlanilmasinin devredildigi kiralananin kargiliginda, kira bedeli
odemelidir. Asil kira sozlesmesi gibi alt kira sézlesmesinde de kira
bedelinin belirlenmesi veya belirlenebilir olmasi gerekmektedir. Asil
kiraci tarafindan kullanilanin bagka kisiye devredilmesine ragmen kira
bedeli kararlagtirlmamigsa, yapilan bu sézlesmeye alt kira sézlesmesi
hiktimleri -en azindan dogrudan- uygulanamayacaktir.!

% David Lachat, Commentaire Romand, Code des Obligations I, Luc Thévenoz/
Franz Werro (ed.), md. 262, N.1, 5.1370, Helbing Lichtenhahn Verlag, Bale, 2012.

6 Oktem Cevik, (md.322), N.5, 5.1808.

7 Ipek Yiicer, “Alt Kira”, C.57, S.8, 2008, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 5.797.

8 Inceoglu, s.494.

9 David Lachat, “La Sous-Location”, C. 114, 1992, La Semaine judiciaire, Société
genevoise de droit et de législation, s.470.

10 Yargitay HGK, E: 2011/70, K: 2011/227, T: 27.04.2011 (lexpera.com)
1 Higi/ Wildisen, md.262, N.12, 5.666.
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B-ALT KiRANIN TURK BORCLAR HUKUKU’NDA GECIRDIGI
ASAMALAR

1-818 Sayil1 Bor¢lar Kanunu Déneminde Alt Kira

22.04.1926 tarihinde kabul edilerek, 29.04.1926 tarihli, 359 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanarak yururlige giren 818 sayili Borglar
Kanunu'nda (eBK) kira sozlesmesine iligkin hiuktmler, md.248-269
arasinda adi kira (adi icar), md.270-298 arasinda Urin kiras: (hasilat icari)
olmak tizere iki bolimde dizenlenmistir.

818 sayili eBK md.259/I'de kiracinin kiralanana zarar verecek bir
degisikligi gerektirmeme sartiyla kiralanani tamamen ya da kismen
baskasina kiraya verebilecegi veya kiray1 u¢inci kisiye devredebilecegi
ifade edilmektedir. Hikiimde iki ayr1 durumdan s6z edilmekte olup
bunlardan ilki alt kira iken ikincisi de kira sozlesmesinden dogan
kullanma hakkinin tuglinci kisiye devredilmesidir. Hikmun ikinci
fikrasinda, ikinci kiracinin ilk kiraciya miisaade edilenden bagka sekilde
kullanmas1 halinde ilk kiracinin bu durumdan kiraya verene kars:
sorumlu olacag belirtilmektedir (eBK md.259/11).12 Her iki durumda da
kural olarak sozlesmede aksi belirtilmedigi veya esyanin bagkasina
kiralanmasinin kiraya verene zararli bir degisiklige sebep olmadig:
siirece, kiraya verenin rizasina gerek bulunmamaktadir.® S6z gelimi,
bakkal dikkaninin sinemaya c¢evrilmesinde, binek atinin ona kot
muamelede bulunacak kimseye devredilmesi, evin kot sohretli kisilere
birakilmast gibi durumlar kiraya verene zarar getirebilecegi icin
kendisinin rizasinin bulunmasi beklenmektedir.* Ancak bu istisnalarin
disinda kalan durumlarda alt kiraya vermek serbest olup kural, kiraya
verenin rizasina bagl olmamaktir.

Adi kiranin aksine Urtn kirasinda, eBK md.284/I'e gore kiraci,
kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralanan1i bagkasina alt kiraya
veremeyecektir. Bunun sebebi Grin kirasinda trin getirecek kiralanam
kimin isleteceginin, bu kisinin kisiliginin, isletmeye iligkin becerisinin
6nemli olmasinda ve kiraya verenin bilgisi diginda uginct kiginin
kiralanan1 diizgin isletmemesi halinde, zarar gérme ihtimalinin ortaya
c¢tkmasinda yatmaktadr.

Sonug olarak eBK’'da adi kirada kiracinin, kiralananda zarar verici
bir degisikligin meydana gelmemesi sartinin haricinde, kiralanani bagka
kisiye tekrar kiralamasi i¢in kiraya verenin rizasinin aramasina kural
olarak gerek bulunmamakta iken, Grin kirasinda bunun tam tersine
kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralananin, alt kira s6zlesmesiyle bagka
kisiye kiraya verilemeyecegi s6ylenebilir.®

12 Yargitay 18. HD, E: 1988/6606, K: 1989/2095, T: 28.03.1989 (lexpera.com)
18 Tandogan, s.155.
4 Tandogan, s.155.

15 Necip Bilge, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Banka ve Ticaret
Hukuku Aragtirma Enstitlisii, Ankara, 1971, s.167.
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818 sayili Borglar Kanunu, 11.01.2011 tarihinde kabul edilerek
04.02.2011 tarihli, 27836 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 6098 sayili
Turk Borglar Kanunu ile yurtrlikten kaldirilmastir.

2-6570 Sayili1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
Kapsaminda Alt Kira

18.05.1955 tarihinde kabul edilerek 27.05.1955 tarihli, 9013 sayili
Resmi Gazete’de yaymlanan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun (GKHK) kapsamina giren yerlerde, eBK yerine bu 6zel kanun
uygulanacaktir. GKHK'nin yurarliige girmesiyle alt kiraya iligkin eBK
hikiimlerinin uygulama alanlar1 oldukg¢a sinirlanmastir.

GKHK md.12/I'de kiracinin, sézlesmede acgikca belirtilmedigi
takdirde kiralanani kismen veya tamamen bagka kisiye kiralayamayacag:
diizenlenmistir. Kiralananin konut olup olmamasi 6nem tasimamakta
ancak kanunun uygulanabilmesi i¢in ilgili tasinmazin GKHK kapsaminda
olmast gerekmektedir. Bagka deyisle eBK md.259'da adi kira
sozlesmesinde kiraya verenin rizasina ihtiya¢ olmaksizin kiracinin alt kira
sozlesmesi yapabilmesi imkani, GKHK md.12/1 hikmiyle tipki rian
kirasinda oldugu gibi ortadan kaldirilarak, kiraya verenin acik rizasina
tabi tutulmustur. Ote yandan GKHK md.12/II'de kira sézlesmesinin
konusunu olusturan esyanin esas kullanim amacinin, bagkasina
kiralanmasin1  gerektirdigi otel, pansiyon, o6grenci yurdu gibi
tasinmazlarin bu kuralin disinda kaldigi ve kiraya verenin izninin
aranmasinin zorunlu olmadigi belirtilmektedir.

Ozel kanun GKHK ile genel kanun eBK arasindaki alt kira
sozlesmesinde temel farkin, kiraya verenin rizasi oldugu géz Onine
alinarak, eBK’da kuralin alt kira serbestisi iken, GKHK kapsamindaki
tasinmazlarda kiraya verenin rizasinin aranmast sebebiyle GKHK’nin
uygulama alaninin kesin olarak belirlenmesi gerekmektedir. GKHK
md.I'de belediye teskilatinin bulundugu yerlerde ve iskele, liman ve
istasyonlardaki taginmazlarin (¢atili olmayanlar haricindeki) konusunu
olusturdugu kira soézlesmelerinde, bu kanun uygulanacaktir. Yargitay
6ntine gelen bir davada, tasginmazin s6zli kira sozlesmesiyle
kiralanmasinin ardindan kiracinin, kiraya verenin rizasini almaksizin
baska kigiyle alt kira sozlesmesi yapmasi halinde kira sézlesmesinin
eBK’ya tabi oldugu ve alt kira i¢in riza gereksinimi olmadig1 iddiasina
karsilik, kiraya verenin ileri sirdigi tasinmazin GKHK kapsaminda
olmas1 sebebiyle rizasinin gerektigine karar vermisgtir.'6

Bunun yaninda kiralananin alt kiraci tarafindan, asil kiralama
amacinin disinda bagka amagla kullanimi da kira sézlesmesine aykirilik
teskil etmektedir. S6z gelimi ¢ay bahgesi olarak kiralanan taginmazin bir
bolimunln, kiraci tarafindan alt kira sézlesmesiyle cicek satimi igin
devredilmesi, asil kira s6zlesmesine aykir1 olacaktir.”

16 Yargitay 18. HD, E: 1996/10155, K: 1996/10784, T: 03.12.1996 (lexpera.com)
7" Yargitay 6. HD, E: 2004/4859, K: 2004/4977, T: 17.6.2004 (lexpera.com)
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Yargitay bu donemde verdigi kararlarda, soézlesmede aksine
diizenleme olmadig takdirde kiracinin, eve konuk olarak veya kendisine
bakmas i¢in bagka kisiyi almasini, kiz1 ve damadiyla ya da babaanne ve
kardesiyle yasamasini GKHK md.12’ye aykir1 saymamakta ancak
kayinvalide ve baldizla birlikte oturmayr ya da kiracinin kiralanani
ortagina veya ortagl oldugu ortakliga devrederek, kiralanandan
ayrilmasint kanuna aykirt1 bulmaktadir.!® Bununla birlikte Yargitay
kararlarinda bekarken ebeveynleriyle yasayan kira s6zlesmesinin tarafi
kiracinin, evlendikten sonra evden ayrilmasi halinde s6zlesmenin devam
edecegi belirtilmektedir.!® Ancak kiralananda konuk edilecek kisiler ele
alinirken, GKHK md.12/1’'de yer alan otel, pansiyon, 6grenci yurdu gibi
tasinmazlara iligkin istisnai hikiim de géz ardi edilmemelidir.

GKHK’da taginmaz kirasindan s6z edilmekte ancak eBK’'nin aksine,
adi kira-urtin kiras1 ayrimi yapilmamaktadir. Yargitay, Grtin kirasina
konu olan tiyatro, plaj, degirmen isletme gibi taginmaz kiralarini
GKHK’'nin uygulama alami disinda tutarak, bunlara eBK'nin
uygulanacagini ortaya koymaktadir.20

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, 6101 sayilt Turk
Borglar Kanununun Yururliga ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun ile
yurarlikten kaldirilmistir.

3-6098 Sayil1 Turk Bor¢lar Kanunu'nda Alt Kira

6098 sayili TBK’da kira s6zlesmesi, genel hukiimler, konut ve catili
isyerleri kiras1 ve urtn kirasi baghklarinda duzenlenmistir. TBK'nin
yururlige girmesiyle, eBK ile 6570 sayili GKHK kaldirilmis ve alt kira,
genel hiikkiimlerde TBK md.322°de, Girin kirasinda ise TBK md.366’da
diizenlenmistir. Bu noktada TBK’daki hiktmlerin, eBK md.259, eBK
md.284 ve GKHK md.12'nin bir araya gelmesiyle olustugu séylenebilir.

TBK md.322/T'de “Kiract, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol
agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen veya kismen baskasina kiraya
verebilecegi gibi, kullanim hakkini da baskasina devredebilir.” hikmu ile alt
kira TBK md.322'de genel hukiimler arasinda yer almaktadir. Buna
karsilik “Kiraci, konut ve catili igyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizast
olmadik¢a, kiralanani baskasina kiralayamayacag: gibi, kullanim hakkint da
devredemez.” hikmi, konut ve catii igyerlerindeki alt kirayr
dizenlemesine ragmen, kanundaki kendi ayriminda degil TBK
md.322/I'de genel hiukimler arasinda yer almaktadir. Oysa Urin
kirasinda alt kira, Gg¢lncii ayrimda Urin kirasina iligkin hikamler

18 Yavuz/ Acar/ Ozen, s.270. Bununla birlikte GKHK md.18’e gére baz1 sartlarla
kiracinin ortak almasi, sanat, meslek ve ihtisaslar1 sebebiyle 6len kiracinin ayni
meslek ya da sanati devam ettirecek mirasg¢ilarinin kiralananda kalabilmesi
mumkiindur.

9 Yargitay 1.HD, E: 1989/9085, K: 1989/10692, T: 29.09.1989 (lexpera.com)

20 Tandogan, s.21; Yargitay 6.HD, E: 3716, K: 3021, T: 10.09.1973 karar1 Tandogan,
s.9 dipnot 38la; Yargitay 6.HD, E: 1983/7036, K: 1983/8280, T: 13.09.1983
(lexpera.com)
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arasinda TBK md.8366/I'de “Kiraci, kiraya wverenin rizast olmaksizin
kiralanant baskasina kiraya veremeyecegi gibi, kullanim ve isletme hakkini da
baskasina devredemez” ifadesiyle duzenlenmistir.

Asagida ayrintilariyla incelenecegi tizere, konut ve catili isyerleri ile
urun kiralar1 digindaki adi kiralarda?! kiraci, kural olarak kiraya verene
zarar getirmemek sartiyla kiraya verenin acikca rizasi olmasa dahi
kiralanam alt kiraya verebilecektir. 6570 sayili GKHK kapsamina giren
yerler ise TBK’da, konut ve catili isyerleri kiras1 olarak diizenlenmistir. Bu
kapsamdaki yerlerde GKHK md.12/I'de var olan kiracinin kural olarak alt
kiraya verme yasagi, TBK'da da konut ve catili isyerleri kirasinda devam
ettirilmistir. TBK md.322/II'de so6zlesmeyle aksinin kararlastirilarak
kiraya verenin rizasinin bulunmasi halinde konut ve catili isyerlerinin alt
kiraya verilmesi imkan1 GKHK’ya benzer sekilde taninmistir. Ancak iki
hikim arasindaki fark, rizanin seklinde gérilmektedir. GKHK md.12/T’de
yer alan “Kiract, mukavelede hilafina sarahat olmadikga..” ifadesiyle verilecek
rizanin sekle bagli olmadig: belirtilmektir. Zira kira sézlesmesinin yazili
yapilmast zorunlu olmadigi icin s6zIli kira sozlesmesiyle de rizanin
verilmesi mimkindu. Oysa TBK md.322/11'de “kiraya verenin yazili rizast
olmadik¢a..” ifadesiyle kiraya verenin rizasinin mutlaka yazili olmasi
gerekliligi ortaya koyulmaktadir.

C-ALT KIiRANIN BENZER HUKUKI ISLEMLERLE ILiSKiSI

1-Kiralananin Kullanim Hakkinin Devri

818 sayili eBK md.259/'de kiracinin zarar verilmemesi sartiyla
kiralananin tamamen veya kismen bagkasina kiralanmasinin veya t¢tincii
kisiye “ferag” edilmesinin miamkin oldugu belirtilmekteydi. TBK
md.322/I'de de kiraya verene zarar getirecek bir degisiklik olmadig:
siirece kiralananin tamamen veya kismen bagkasina kiralanabilecegi ya da
“kullanim hakkinin devredilebilecegi” hikmu yer almaktadir. Bdylece alt
kira s6zlesmesi ve kiralananin kullanim hakkinin devrinin, hem eBK’'da
hem TBK’da ayni madde i¢cinde diizenlendigi gérilmektedir. Gerek asil
kiraya verenin hem alt kiraciy1 hem de kiray1 devralani, kiralananin
sozlesmeye aykirt kullanimi sebebiyle ilk kiraciyr sorumlu tutabilmesi;
gerek asil kiraya verenin, kiralananin sézlesmeye uygun kullanilmasini
hem alt kiracida hem de kiray1 devralandan talep edebilmesi; gerekse asil
kiraya verenin ne alt kiracidan ne de kiray1 devralandan kira bedelini
kendisine 6denmesini talep edebilmesi yonlerinden alt kira ve kullanim
hakkinin devri arasinda fark bulunmamaktadir.??

2 Doktrinde konut ve catili igyerleri ile Grin kiralarmin diginda kalan kira
sOzlesmelerinin, genel kira, olagan kira, adi kira seklinde adlandirildig:
gorulmektedir. Caligmada, bu kapsamdaki s6zlesmeleri nitelemek tzere, eBK
déneminden gelen bir aligkanlikla olsa gerek, adi kira terimi kullanilacaktir.

22 Haluk Tandogan, Borclar Hukuku Ozel Borg iligkileri, Kira ve Odiing Verme
(Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstittsq,
Ankara, 1985, s.158.
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Bununla birlikte birbirine benzeyen iki kavram arasinda oldukca
onemli farklar goéze carpmaktadir. Soyle ki alt kira sézlesmesi kiracinin,
kiralananin kullanimini alt kira so6zlesmesi karsihiginda alt kiraciya
devretmeyi taahhut ettigi bir sézlesmedir.?® Ancak kullanim hakkinin
devri, kiracinin kira sozlesmesinden dogan kullanma hakkini Ggiunci
kisiye devretmesidir.2* Bunun sonucunda kullanim hakkinin devri, aym
zamanda alacak hakkinin (kiralanani kullanma hakkinin) devri anlamina
gelmektedir ve bunun sonucunda alt kira sézlesmesi TBKmnin kira
hukukuna iligkin hikimlerine tabi iken, kullanim hakkinin devri, TBK
md.183 vd.’da diuzenlenen alacagin devri hukiimlerine tabi olacaktir.?5
S6z gelimi TBK md.184’ya gore alacagin devrinin gecerli olabilmesi igin,
yazili sekilde yapilmasi gerekmekteyken alt kira sdézlesmesinde, kural
olarak kiraya verenin iznine dahi gerek bulunmamaktadir.26

Alt kira sozlesmesi yapildiginda asil kira s6zlesmesinin kiracisi, alt
kiraya veren sifatim1 alirken, s6zlesmenin karsi tarafi, alt kiraci sifatim
kazanmakta ve birbirinden bagimsiz iki ayr1 sézlesme karsimiza
¢ikmaktadir. Oysa kullanim hakkinin devrinde, devralan, kiraci sifatini
kazanmamaktadir. Bunun sonucunda alt kira s6zlesmesindeki kiraya
veren, alt kiraci ile anlagsarak, asil kiraya verene zarar vermeyecek
nitelikte alt kira s6zlesmesine asil kira sézlesmesinden farkli hikiamler
koyabilecektir, ¢linki iki s6zlesme birbirinden farklidir.

Alt kirada asil kiraci, alt kiractya karsi hapis hakkinmi haizdir ¢iinkil
ondan kira bedeli almaktadir, ayn1 sekilde kiraya veren de alt kiracinin
esyasi Uzerinde alt kiracinin ilk kiraciya kars1 olan borcuyla sinirli olmak
kaydiyla hapis hakkini kullanabilir ancak hak devredilmisse, hapis
hakkindan bahsedilemez.?” Bagka deyisle alt kirada iki ayr1 sézlesme
iligkisi olmasinin sonucu, alt kirada asil kiracinin, alt kiraciya kars1 hapis
hakkinin bulunmasina zira ona karsi kira parasi alacagina sahip olmasina
ragmen kullanim hakkinin devrinde, devredenin devralana karsi kira
alacagi olmadig1 icin hapis hakkina da sahip olmamasinda gorulur.?®
Ayrica kullanim hakkini devralan, kiraya verenden, ayiba ve zapta karsi

28 Muller, N.1152, 5.263; Lachat, (md.262), N.1, 5.1370; Eren, 5.362; Yavuz/ Acar/
Ozen, 5.269; Zevkliler/ Gokyayla, s.329.

2 Oktem Cevik, (md.322), N.14, s.1812; Zevkliler/ Gokyayla, s.331; Tandogan,
s.155.

25 Eren, 5.866; Inceoglu, s.497; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.271.

%6 eBK md.259'da ve adi kiralarda TBK md.322/I'de alt kira sozlesmesiyle
kullanim hakkinin devri i¢in kiraya verenin rizasi aranmamaktadir. Ancak 6570
say1li1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun md.12/I'de konut ve catil1 igyerleri
icin alt kira da kullanim hakkinin devri de kiraya verenin yazili rizasina bagh
tutulmustur. Bununla birlikte TBK md.822/I1'de konut ve catili isyerlerinde
hem alt kirada hem de kullanim hakkinin devrinde yazili riza aranmakta,
rizanin asil kira soézlesmesinin kurulmasindan énce veya sonra verilmesi
mumkin olup bunlarin haricindeki kiralananlarda kural, her ikisinde de riza
aranmamasi yonindedir. Fakat bu serbestinin siniri, alt kiranin veya devrin,
kiraya verene zarar vermemesidir. Oktem Cevik, (md.322), N.16, 5.18183.

%7 Tandogan, s.157.
28 Zevkliler/ Gokyayla, 5.334.
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tekeffil sorumlulugunun bulunmasi sebebiyle kiralananin sézlesmeye
uygun halde bulundurulmasini ve kiralananin kendisine uygun sekilde
teslimini dogrudan talep edebilir.2® Fakat alt kirada alt kiraci, sadece
kendi kiraya vereni (asil kiraciya) kars1 bu talebi ileri stirebilecektir.

2-Kira S6zlesmesinin Devri

Sé6zlesmenin devri TBK md.205°de s6zlesmeyi devralan, devreden
ve sozlesmede kalan kisiler arasinda yapilan ve devredenin s6zlesmeden
dogan taraf sifatiyla birlikte tim hak ve borg¢larin1 devralana geciren bir
anlasma seklinde duzenlenmigtirr TBK md.323’de kiracinin, kiraya
verenin  yazili rizast olmadik¢a  kira iliskisinin = bagkasina
devredemeyecegi, rizanin verilmesinin ardindan kira iligkisi kendisine
devredilen kisinin, kiracinin yerine gececegi ve devreden kiracinin da
kiraya verene karsi borg¢larindan kurtulacagi belirtilmektedir.?® Bagka
deyisle kira sozlesmesinin devri, soézlesmenin devrinin 6zel bir
g6érinumu olarak yapilmasiyla, kira sézlesmesinin tarafi degismekte ve
devreden kiracinin sézlesmeden dogan taraf olma sifati, tim hak ve
borglariyla s6zlesmeyi devralan kiraciya gegcmektedir.3!

Benzerliklerine ragmen kira sézlesmesinin devri kira iligkisine, alt
kira ve kullanim hakkinin devrinden daha genis kapsamli etki ederek
degisiklik yaratmaktadir.3? Kira sozlesmesinin devrinde mevcut kira
iligkisi ayaktadir ancak kira sézlesmesinin taraflar1 degisirken, alt kira
sozlesmesinde asil kira s6zlegsmesi ve taraflar1 degismeyerek, yeni bir kira
sozlesmesi kurulmaktadir.?® Kira s6zlesmesinin devrinde kiraci, kiracilik
sifatin1 tamamen kaybetmekte ve kira s6zlesmesinden ¢ikarak yerine bir
baska kisi girmektedir. Bunun sonucunda devreden eski kiraci, kiraya
verene karg1 tim bor¢larindan kurtulacaktir. Oysa alt kirada asil kiracy,
kiracilik sifatin1 korurken bagka bir s6zlesmeyle, kiraya veren konumunu
elde etmektedir. Aralarinda sdzlesmesel iligki olmamasina ragmen TBK
md.322/I1'e gore kiralanani asil kiraciya taninandan baska sekilde
kullanmasi gibi baz1 durumlarda alt kiracinin, asil kiraya verene karsi, asil
kiractyla birlikte sorumlulugu bulunmaktadir. Bu durumda asil kiraya
veren de kendi kiracisina karsi sahip oldugu haklar, alt kiraciya karsi
kullanabilir. Ancak kira sézlesmesinin devrinde, devredenin béyle bir
sorumlulugundan bahsedilemez.

29 nceoglu, 5.497; Zevkliler/ Gokyayla, s.334.

30 fsyeri kiralarinda kira sézlesmesinin devrine iligkin 6zel diizenleme
bulunmaktadir. Buna gére TBK md.323/II-2.cimle’de kiraya verenin, isyeri
kiralarinda hakli sebep olmadik¢a riza vermekten kaginamayacagi, TBK
md.323/11I'de ise devreden kiracinin, s6zlesmenin sona ermesine kadar ve en
fazla iki yil boyunca devralanla birlikte miuteselsil sorumlu olacag:
belirtilmektedir.

31 Oktem Cevik, (md.323), N.2, 5.1818; Yavuz/ Acar/ Ozen, 5.272.
32 Yavuz/ Acar/ Ozen, s.272.

3 Seckin Topuz/ Ferhat Canbolat, “Kira Iliskisinin Devri -(Yeni) Turk Borglar
Kanununun Ilgili 323 tincti Maddesinin Degerlendirilmesi-”, C.2011, S.95, 2011,
TBB Dergisi, s.129.
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Kira sozlesmesinin devrine verilecek rizanin yazili olmasi
gerekmektedir (TBK md.323/1). Alt kiradan farkl olarak bu durum, kiraci
ile devralan arasindaki hukuki islemi dogrudan etkilemekte ve ayni
zamanda kiraya verenin s6zlesmenin devrine dogrudan katilmasina yol
acarak ve u¢ tarafin da katilacagi bir sézlesme meydana getirecektir.3* Bu
riza olmaksizin, kiraci ile Gg¢linci kisi arasindaki hukuki islem, kira
sozlesmesi Uzerinde hicbir etkiye sahip degildir.3% Devir sozlesmesi
herhangi bir sebeple gecersiz ise devir gerceklesmeyecek, ictincii kisi kira
iligkisine girmeyecek ve devreden, kiraci olarak kalmaya devam
edecektir.36

Kira sozlesmesinin devri, eBK'da duzenlenmemigtir. TBK
md.3238un gerekcesinde hikmiin, kaynak Isvicre Borglar Kanunu (OR)
md.263'in goéz 6niine alinarak getirildiginden bahsedilmektedir.?” Ancak

3 Hans Giger, Die Miete, Art. 253-273c. Art. 260-2660 OR, BK- Berner
Kommentar, Regina Aebi-Milller/ Christoph Miiller (ed.), Stampfli Verlag AG,
Berne, 2020, (md.263), N.44, s.195

35 Florian Rohrer, Das schweizerische Mietrecht Kommentar, Schulthess
Juristische Medien AG, Zurich, 2018, (md.263), N.12, s.479; Pascal, Rey,
Prijudizienbuch OR Die Rechtsprechung des Bundesgerichts (1875-2020),
Schulthess Juristische Medien AG, Zurich, 2021, (md.263), N.2, 5.709.

3 Hulliger Urban/  Heinrich  Peter,  Vertragsverhaltnisse = Teil 1
Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe Art. 184- 318 OR,
CHK- Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Markus Mdiller-Chen/
Claire Huguenin (ed.), Schulthess Juristische Medien AG, Zurich, 2016,
(md.2638), N.8, 422; Higi/ Wildisen, (md.263), N.50, s.715.

3 Isvigre'de 6zellikle konut ve isyerleri igin Isvigre Borglar Kanunu'nun yaninda
6zel diizenlemeler de gbze carpmaktadir. Isvicre Borglar Kanunu md.253a/I11'e
gore Isvicre Federal Konseyi tarafindan 09.05.1990'da Konut, Ciftlik ve
Isyerleri Kiralanmasina Iliskin Yonetmelik (Ordonnance sur le bail a loyer et le bail
a ferme d’habitations et de locaux commerciaux (OBLF)) yayinlanmaig, 23.06.1995°de
Cerceve Kira Sozlesmeleri ve Bunlarin Genel Baglayicilik Beyani Hakkinda
Federal Kanun (Loz fédérale sur les contrats-cadres de baux a loyer et leur déclaration
de force obligatoire générale (LCBD)) ile cerceve kira sézlesmeleri dizenlenmistir.
Cerceve kira s6zlesmeleri, kiraya veren ve kiraci birliklerinin, konut ve igyerleri
icin kira sézlesmelerinin kurulmasi, konusu ve sona ermesine iligkin ortak
genel kurallar1 belirlemektedir. Ancak belirli kogullar altinda LCBD md.3’e gore
Federal Konsey, cerceve kira soézlesmelerine kira hukukunun emredici
hiukimlerinden sapma yetkisi verebilecegi gibi md.4/2’de taraflarin oybirligiyle
talep etmeleri halinde, s6zlesmenin ilgili bélgenin tamaminda kurulan
herhangi bir s6zlesme i¢in zorunlu, genel baglayici giice sahip olduguna da
karar verilebilecektir. Cerceve kira sdzlesmeleri, 18.04.1999 tarihli Isvicre
Federal Konfederasyon Anayasasi (Constitution fédérale de la Confédération suisse)
md.109/1I'de yer alan c¢erceve kira sozlesmelerinin genel baglayicilig:
konusunda yasal diizenleme yapilabilecegi hikmiine dayanmaktadir.

Isvicre'de 12.12.2007'de Fransizca konusulan Cenevre, Vaud, Neuchatel, Fribourg,
Jura Kantonlarn ve Valais Kantonu'nun 7 bélgesinde kiracilarn temsil eden
Isvicre Kiracilar Dernegi (ASLOCA Association Suisse des Locataires) ile Fransizca
konusulan kantonlardaki kiraya veren emlak¢ ve taginmaz degerleme
uzmanlar1 derneklerini temsil eden Isvicre Emlak Uzmanlar: Birligi (Fédération
romande immobiliere, USPI I'Union suisse des professionnels de l'immobilier) arasinda
imzalanan cerceve kira sozlesmesi ile (Le contrat-cadre romand CCR), 23.06.1995

235



gerekcenin devaminda, kaynak Isvicre Borclar Kanunu'nda sadece isyeri
kira iligkilerinin devrinin dizenlendigi halde, konut ve isyeri ayrimi
yapilmadan 818 sayili eBK'daki diizenlemenin tasarida korundugu
belirtilmektedir. Oysa alt kira ve kullamim hakkinin devri
dizenlenmesine ragmen eBK'da, kira soézlesmesinin devrinden
bahsedilmemektedir. Ancak GKHK md.12/'de kiracinin aksine
diuzenleme vyapilmadik¢ca kiralanan1 bagkasina kiralayamayacagi,
yararlanma hakkinm1 veya “mukavelesini baskasina devredemeyecegi” ya da
kiralanani bagkasina isgal ettiremeyecegi hilkmi yer almaktadir. Buna
gore kira sozlesmesinin devrinin eBK'nin yururlikte oldugu dénemde
6zel kanunla (GKHK’da) diizenlendigini ve ancak bu kanun kapsamindaki
yerlerde gecerli olacagini, ginamizde ise TBK md.323'de kira
sozlesmesinin genel hiitkimleri arasinda diizenlenerek tasinir, taginmaz,
catili konut ve igyeri gibi uygun oldugu takdirde tiim kira s6zlesmelerine
uygulanacag: soylenebilir.

TBK md.366’da trtin kiralarinda alt kiranin ve kullanim hakkinin
devredilmesine iligkin duzenlemeler yer almaktayken, sdzlesmenin
devrine iligkin bir hiitkim bulunmamaktadir. Bu sebeple TBK md.323’de
yer alan genel hitkkiimler, Grtn kirasinda da uygulama alani bulacaktir.38

II-TURK BORGLAR KANUNU'NA GORE ALT KiRA
SOZLESMESININ KURULMASI

A-ADI KiRA SOZLESMESINDE ALT KiRA

Kira sozlesmesi, TBK md.299 vd.’da yer alan hiuktmlere goére
kurulan, kiraya verenin bir geyin kullanilmasim1 ya da kullanmayla
birlikte yararlanilmasini kiracitya biraktigi, kiracinin da kararlastirdiklar
kira bedelini 6demeyi ustlendigi bir s6zlesmedir. Adi kira s6zlegsmesinde
kiralananin alt kiraya verilmesi miumkin iken kiraya verenden riza
alinmas1 gibi bir zorunluluk bulunmamaktadir. Bagka deyisle kural, alt
kira serbestisidir. Ancak bunun sinir1, TBK md.322/I'de yer alan kiracinin,
kiraya verene zarar getirecek bir degisiklige yol agmamasidir. Bu noktada
6nemli olan, kiralanan esyanin zarar gérmeyecegi, dartstlik kuralindan
kaynaklanan kiraya verenin go6z ardi etmesinin beklenmeyecegi
olumsuzluklarin meydana gelmesidir.3® S6z gelimi alt kirac1 tarafindan,
kiralananin kullanim amacinin degistirilmesi, sehirde gunlik kullanim

tarihli LCBD’nin emredici hitkimlerine bazi istisnalarin getirilmesine karar
verildi. Ancak taraflarca baglayiciliginin yenilenmesi igin Federal Konut
Dairesi'nden (I’Office féedéral du logement (OFL)) talepte bulunulmadig icin
30.06.2020'den itibaren cerceve kira sézlesmesi, (30.06.2026’ya kadar Vaud
Kantonu'nun diginda) baglayici glicini kaybetmistir.

3 Kahveci, Nalan, “6098 Sayii TBKnun 3823. Maddesi Cercevesinde Kira
Iligkisinin Devri Durumunda Kira Sézlesmesinden Dogan Borglardan
Sorumluluk”, D.E.U. Hukuk Fakultesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan,
C. 19, Ozel Say, 2017, 5.702.

3 Inceoglu, s.508.
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amaciyla kiralanan otomobilin, tarla iglerinde kullanilmasi gibi durumlar,
kiralananin tahsis amacini degistirerek, eskimesine, normalin 6tesinde
yipranmasina yol agtig1 icin, kiralanana zarar verebilecek veya diirtistliik
kuralina gore kiraya veren aleyhine olumsuzluk yaratabilecektir.

Adi kiralarda kuralin serbesti olmasina ragmen taraflarin anlasarak
alt kiray1r yasaklamalar1 da miUmkindir. Bunun yaninda tamamen
yasaklamak yerine kiraya verenin onayina, baska sarta baglanmasi veya
cesitli sinirlamalarin getirilmesi de mtimkundir.4°

Mehaz Isvicre Bor¢lar Kanunu'nda kural, kiracinin rizasiyla alt kira
sOzlesmesi yapabilmesi ancak istisnai durumlarda riza vermekten
kacinabilmesidir. Kiraya verenin riza vermekten kaginabilecegi haller, asil
kiractya alt kira so6zlesmesinin sartlarinin  bildirilmemesi, alt kira
sozlesmesinin sartlarinin, asil kira soézlesmesiyle kargilastirildiginda
kotiye kullanilacak derecede olmasi ve alt kira sézlesmesinin, kiraya
veren icin sakinca dogurmasidir (Isvicre Borclar Kanunu md.262). Kira
sozlesmesine genel olarak alt kiray1 engelleyen bir hukiim koyulamaz.*
Alt kira s6zlesmesinin, kiraya veren icin bluylk sakincalar dogurmasi,
kiralananin c¢evresel kosullarindan, kiraya verenin veya kiracinin
kisiliginden de kaynaklanabilir. S6z gelimi yaglilarin huzur duymak icin
kaldiklar1 bir binada, ¢ok cocuklu aileyle veya halka acik aktiviteler
gerceklestirilmesine yonelik dernekle alt kira s6zlesmesi yapilmasi, asil
kiraya verenin taninmis bir ¢evre koruma 6rgiitii olmasina ragmen, kiraci
tarafindan alt kira sézlesmesinin cevreyi kirlettigi bilinen bir sirketle
yapilmasi, kiraya verenin karsit goriisindeki bir siyasi partiyle alt kira
sozlesmesi yapilmas1 da bu kapsamda degerlendirilir.2 Isvicre Bor¢lar
Kanunu’'nda alt kiraya iligkin hiitkimler, tasinir, konut, isyeri veya diger
tasinmazlar arasinda ayrim yapmaksizin, belirli veya belirsiz streli tim
kiralamalar1 kapsamaktadir.*3

Alt kira sozlesmesinin de aslinda bir kira so6zlesmesi olmasi
sebebiyle, s6zlesmenin sekli, asil kirac1 ve alt kiraci arasindaki haklar ve
borglar (alt kira s6zlesmesinin kanundan kaynaklanan veya kendine has
Ozellikleri, kiraya verene karsi miteselsil sorumluluk vb. disindaki
hususlar) TBK md.299 vd.’daki hukiimlere gore degerlendirilecektir.**

B-KONUT VE CATILI iSYERLERINDE ALT KiRA

Adi kira s6zlegsmesinde kural, alt kira s6zlesmesi yapmak i¢in kiraya
verenin rizasina ihtiya¢ olmamasi ise de konut ve catili igyerlerinde
aksine dizenleme bulunmaktadir. TBK md.322’de yer alan “Kiraci, konut
ve catily isyeri kiralarinda, kiraya verenin yaziuli rizast olmadik¢a, kiralanan:

40 Inceoglu, 5.506.
4 Rey, (md.262), N.3, 707.

42 Bisang Raymond/ Burkhalter Peter/ Futterlieb Raoul vd., Le droit suisse du bail
a loyer, Schulthess Juristische Medien AG, Zirich, 2011, N.26, 5.325.

43 Bisang/ Burkhalter/ Futterlieb vd. N.4, 5.318; Rohrer, (md.262), N.5, 5.450.
4 {svicre Federal Mahkemesi, ATF 124 III 62, T: 05.12.1997 (www.swisslex.ch)
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baskasina kiralayamayacagr gibi, kullanim hakkini da devredemez” hikmiune
gore alt kira s6zlesmesi, konut ve catili isyerlerinde asil kiraya vereninin
yazili rizasiyla yapilmalidir.* Kiraya verenin rizasi, genel veya tek bir alt
kira s6zlesmesi yapilmasi i¢in verilebilir. Tereddut halinde hayatin olagan
akisina uygun sekilde, iznin genel olarak verildigi kabul edilmelidir.46

Asil kira sozlesmesinde kiracimin bazi simirlamalara uymasi
uzerinde anlasildiginda, alt kirac1 da bu sinirlarla baglh olacaktir. Kiracinin
kabul ederek uymakla yukimli oldugu s6z gelimi evde evcil hayvan
beslenmemesi veya en fazla bes kisinin yasayabilmesi benzeri sinirlar, alt
kiraci icin de gecerlidir.#’ Bunun yaninda alt kiracinin kiraladigi mekan,
yasa dis1 bir faaliyet icin (6rnegin kafe icin yapilan sozlesme yerine
izinsiz, ruhsatsiz restoran isgletmek) veya ahlaka aykir1 (masaj salonu
acmak icin yapilan sézlesme yerine randevuevi olarak) kullanmasi, kira
s6zlesmesine aykirilik olarak degerlendirilmektedir.48

Asil  kira sozlesmesine aykiri olan bir davranig, alt kira
sozlesmesiyle serbest kilinamayacagi gibi alt kiracinin, asil kira
sozlesmesinden dogan kullanim hakkini asacak sekilde 6rnegin konut
olarak kiralananin igyeri olarak alt kiraya verilmesi gibi tahsis amacinin
degistirilmesi veya daha uzun kullanim slresinin 6ngérilmesi, sahip
olunan haktan fazlasinin devredilmeyecegi ilkesine dayanmaktadir.*?

Kira sozlesmesiyle kiralanan bir konutun airbnb®® benzeri
uygulamalarla alt kiraya verilmesi de kiraya verenin agik rizas1 olmadig:
siirece mumkun degildir. Bagka deyisle alt kiraya iligkin genel bir riza,
airbnb benzeri uygulamalar icin yeterli degildir. Cunkt bu sekilde
kullanimin kiralanani daha fazla yipratacag, kisa siireli konaklayanlarin
konutu ve ortak alanlar1 daha az 6nemseyecekleri, daha fazla guirtltiiye
neden olabilecekleri ihtimalinden yola ¢ikilarak, kiraya verenin agik rizasi
olmadig: takdirde bu sekildeki dezavantajlara katlanmasi beklenemez.%!

Kiralanan taginmazda aile bireylerinin gecici konaklamasi,
ziyaretcilerin kabul edilmesi, bakici, hizmet¢inin yagamasi veya bir hayat
arkadaginin  kiraciyla  birlikte  oturmasi, alt  kira  olarak
degerlendirilemeyecektir.’? Kiracinin evlat edinmesi, eginin ¢ocuklarinin
kabulti gibi durumlar da konutun agir1 kalabaliklasmasina yol agmadig:

4 Isvicre Borglar Kanunu md.262e¢ gore yazili, sézlii ve ortilii olmasi

sozlesmenin gecerliligini etkilemeyecektir. (Lachat, (md.262), N.2, 5.1370,)
46 Inceoglu, 5.509.
47 Miiller, N.1151, 5.263; Rohrer, (md.262), N.5, s.451.
48 Lachat, 1992, s.477.
4 Aydogdu/ Kahveci, 5.333.
%0 Kisa sureli konaklama hizmeti arayan ve evini kisa siirekli konaklamaya acan
kigileri bir araya getiren platformlar.
1 Rey, (md.262), N.43, 466.

52 Miiller, N.696, 5.163; Lachat, (md.262), N.1, 5.1870; Isvicre Federal Mahkemesi,
ATF 186 III 186, T: 06.04.2010; Isvicre Federal Mahkemesi, 4A_389/2019, T:
23.07.2019 (www.swisslex.ch)
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takdirde alt kiraya girmeyecektir.’®® Doktrinde bir goris, birlikte
oturduklar1 evde kiraci sifatin1 haiz ¢ocugunun evlenmesiyle evde tek
bagina kalan ebeveynin kiralananda yasamaya devam etmesinin
sozlesmeye aykirilik olusturmayacagi yoniindedir.* Buna karsilik tistiin
tutulmasi1 gereken diger goris, ebeveynin kiraci cocuguyla birlikte
yasamasinin kira sézlesmesine aykirilik teskil etmemesiyle birlikte kiraci
cocugun konutu terk etmesinin ardindan konutta, kiract konumunda
olmayan bir kisinin, -kiracinin ebeveyni de olsa — alt kiranin devrinin
konutlarda kiraya verenin rizasina tabi olmasi kurali géz Onilne
alindiginda kabul edilemeyecek ve kisinin ¢ocuguyla uzun stre burada
yasamasinin, ona kiracilik sifati kazandiramayacagi yonundedir.®> Ancak
kira s6zlesmesi yapan kisinin esinden ayrilarak, esinin konutta kalmaya
devam etmesi halinde alt kiradan bahsedilemeyecektir.’6 Zira bu
durumda uzun sire aile konutu olarak kullanilan yerde yasayan ve kira
sozlesmesinin tarafi olmayan esin kiraci sifati kazandigi kabul edilebilir.
Ancak alt kira sozlesmesi kapsamina alinmayacak bu imkanlarin da
sinirsiz olarak kullanilmamasi, her duruma 6zgii uygulama sekilleri ve
iyiniyet kurallarinin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte ivazsiz ve gecici stireyle birlikte kalinmasi, ahlaki
bir gorevin ifasi (kisinin kiraladig1 evde yash anne-babasiyla yasamasi)
veya kullanim 6diinct oldugu takdirde konutlarda, kiraya verenin iznine
ihtiya¢ bulunmamakta ancak olduk¢a uzak bir akraba veya tanidigin uzun
streligine kiralanana alinmasi halinde, alt kiraya iliskin hiktmlerin
uygulanmast gerekmektedir.’” Stuphesiz ki soézlesmeyle, kiralananin
kullanim amacinin agik¢a belirtilmesiyle, kullanim 6duncine konu
olmas1 en bastan engellenebilecektir.58

Bununla birlikte kiracinin kiralanani, 6zenle ve s6zlesmeye uygun
olarak kullanma borcuna aykirilik tegkil etmeyecek sekilde kullanmasi
gerekmektedir (TBK md.316). Isvicre Federal Mahkemesi, babanin
kiracis1 oldugu konutu, kendisi oturmayarak heniiz egitimini
tamamlamayan kizina tahsis etmesini, babanin soybag hukukundan
kaynaklanan ¢ocugun barinmasi, onun egitimi ve korunmasina iligkin
masraflarin ana ve baba tarafindan karsilanacagina iligkin medeni hukuk

% Higi/ Wildisen, (md.262), N.11, 5.665.

% Zevkliler/ Gokyayla, s.8333. Yargitay HGK, E: 1981/6-420, K: 1983/1173, T:
18.11.1983 (lexpera.com). Yargitay, konutun bagkasina kullandirilmayacagina
iligkin s6zlesmede hikiim bulunmasiyla birlikte s6zlesmenin kuruldugu andan
itibaren kiracinin annesiyle uzun siredir oturmas: sebebiyle, kiraci evden
ayrisa dahi annenin kiralananda kalmasini, kira s6zlesmesine aykirilik olarak
kabul etmemistir.

5 Inceoglu, 5.499. Yazar, tahliye davasi acilmasinin hakkin kétitye kullanimi tegkil
ettigi hallerde ilk goérisin benimsenebilecegini, ancak sadece uzun sire
ebeveynle birlikte yasamaya itiraz edilmemesinin kira s6zlesmesinin devrinin
yazili sekilde yapilacagi kuralinin igini bosaltacagi ve bagka unsurlarin da
hakkin kotiiye kullanilmasi olgusunu desteklemesi gerektigini belirtmektedir.

5% Zevkliler/ Gokyayla, 5.888; Inceoglu, 5.499.
57 Eren, s.362.
% Higi/ Wildisen, (md.262), N.12, 5.666.
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hukiamlerinden yola ¢ikarak karar vermistir.5 Zira ana ve babanin bakim
borcu, ¢ocugun ergin olmasina kadar; ergin olmasina ragmen hala
egitimine devam etmekteyse sartlara gore kendilerinden beklenebilecek
Ol¢iide egitimin sona ermesine kadar devam etmektedir (Tirk Medeni
Kanunu (TMK) md.328, Isvicre Medeni Kanunu (IMK) md.277). Bu
noktada bakimin sadece yemek ve egitim masraflarin1 degil aym
zamanda konaklama masraflarini da icerdigi géz 6éninde tutulmalidir.
Dolayisiyla Isvicre Federal Mahkemesi, kiracisi oldugu bir daireyi
cocuguna tahsis ettiginde, kiraci babanin kiraladigi konutu, kira
sozlesmesine uygun sekilde kullandigina, bir cocugun konaklamasinin alt
kira veya 6dung s6zlesmesi teskil etmedigine, bagka deyisle aralarinda bir
s6zlesme olmadigina ancak babanin ¢ocuga karsi yasal bir yakimlalagiu
bulunduguna karar vermistir.

Ote yandan aile konutu olarak kiralanan taginmazlar, TMK
md.194’de 6zel hiikkiimle diizenlenmistir. TMK md.194/Te gore eslerden
biri, diger esin acikca riza vermemesi halinde aile konutuna iligkin kira
sozlesmesini feshedemeyecek, aile konutunu devredemeyecek veya
uzerindeki haklar simirlayamayacaktir. Hilkiimde alt kiradan agik¢a soz
edilmemesine ragmen, alt kira s6zlesmesinde de bu kuraldan ayrilmak
icin sebep bulunmadigindan, kiralanan taginmazin asil kiraci ve esi i¢in
aile konutu niteligini tasimast durumunda, alt kira sbézlesmesinin
yapilmasi icin de asil kiracinin eginin rizasi gerekmektedir.60

C-URUN KIRASI SOZLESMESINDE ALT KiRA

Uriin  kirasinda TBK md.366/11.ciimlesinde kiracinin, kiraya
verenin rizast olmaksizin alt kira sé6zlesmesi yapamayacag belirtildikten
sonra hikmiun ikinci ctimlesinde, kiracinin kiralanandaki bazi yerleri,
kiraya verene zarar doguracak bir degisikligi gerektirmemesi sartiyla
kiraya verebilecegi ortaya koyulmustur.

TBK md.366’1n gerekcesinde, metindeki arilastirmanin disinda eBK
md.284 ile hikim degisikligi bulunmadig: ifadesi yer almaktadir. Ancak
818 sayili1 eBK doneminde, TBK md.366’a da benzer sekilde alinan, Girin
kiralariyla ilgili yanliy anlasilmaya imkan verecek bir hikam
bulunmaktaydi. eBK 284/I'de kiracinin, kiralayanin muvafakati
olmaksizin bagkasina kiraya veremeyecegi belirtilmistir. Doktrinde,
hikmiin devaminda eBK md.284/11'de yer alan "Bununla beraber miistecir,
mecurda dahil olan bazi mahalleri mucire zarar verecek bir tebeddiilii mucip
olmamak sartiyle icara verebilir." ifadesi ile eBK 284/I'in birbirleriyle
celistigi ileri surtilmektedir. Bu gorise gore o6zellikle Griin getirmeyen
ancak tirtin kirasina dahil olan yerlerin kiraya verenin muvafakati olmasa
dahi adi kiraya verilmesi miumkindir, zira eBK 284/I'de muvafakat
olmaksizin kiraya verilemeyecegi emredici dille ifade edilmekteyken eBK
md.284/1I'de  kiraya verene zarar1 olmamasi sartiyla “kiraya

5 isvicre Federal Mahkemesi, 4A_39/2019, T: 23.07.2019 (www.swisslex.ch)

60 nceoglu, s.510; Zevkliler/ Gokyayla, s.881; Hulliger/ Heinrich, (md.262), N.4.
s.416.
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verilebilecegi” belirtildiginden emredici olmayan ikinci ifade sebebiyle
muvafakat aranmayacaktir.!

Yuruarlukteki TBK md.866/1.1.cimlesi'nde kiracinin kiraya verenin
rizast bulunmadan kiralananin bagkasina kiraya verilemeyeceginin
belirtilmesinin ardindan, TBK md.366/1.2. cumlesi'nde kiracinin,
kiralanandaki bazi yerleri, kiraya veren icin zarar doguracak bir
degisiklige yol agmamasi sartiyla kiraya verebilecegi ortaya koyulmustur.
Bu hikkmun, 818 sayili eBK’'da oldugu gibi celigki yaratmamasi ve Gran
kirasinda kiraya verenin izninin aranmasina gerek kalmaksizin alt kiraya
verilebilecegi seklinde anlamaya musait olmasi sebebiyle, gerekcede
hikmin yorumlanmasina yardimci olacak bir érnek verilmistir. Buna
gore bir ciftligin Grtin kirasina konu olmasi halinde ciftlikten elde
edilecek verimi etkilemedigi stirece, ¢iftligin bulundugu tasinmazin bir
boélumindeki binanin depo, konut gibi amaclarla kullanilmak Gzere Griin
kiracis1 tarafindan alt kiraya verilmesi mimkiindiir.6? Fakat bu imkan,
kiracinin, kiraya verenin bilgisi olmaksizin alt kira s6zlesmesi yapmasi
anlamina gelmemektedir. Hiktimde “.Ancak kiraci, kiralananda bulunan
bazi yerleri, kiraya veren igin zarar doguracak bir degisikligi gerektirmemek
kosuluyla kiraya verebilir.” ifadesiyle anlatilmak istenenin, kiralanandaki
tum esyanin sadece tirin kirasina tabi olmayacagi, bazi yerlerin bagka
tarla kira s6zlesmesi yapilarak kiraya verilebilecegi seklinde anlagilmasi
gerektigi belirtilmigtir. Gerekcede verilen bu o6rnekle, hikmin yanlg
yorumlarinin da éniine gecilmistir.

III-ALT KIiRACI VE ASIL KIRA SOZLESMESININ TARAFLARI
ARASINDAKI ILISKILER VE SONUGLARI

Kira s6zlegsmesi kurulurken kiraya veren, kiralanacak sey tizerinde
herhangi bir hukuki iligki sebebiyle s6zlesme yapma hakkina sahiptir.
Kiraya veren genellikle maliktir ancak miilkiyet hakkina sahip olmak, kira
sozlesmesinin kurulmasi i¢in zorunlu degildir. Ayn1 sekilde alt kira
sozlesmesini kuracak asil kirac1 da s6z konusu esyay1 asil kiraya verenle

61 Bilge, s.167; Tandogan, s.160. Doktrindeki bir gorigse goére eBK md.284
hikminin fikralar1 agik¢a birbirleriyle catismaktadir. Bunun sebebi, (kira
hukukuna iliskin kapsamli degisiklikten énce) mehaz Isvicre Borglar Kanunu
md.289/I'de kiraya verenin izni olmaksizin kiracinmin, kiralanani bagkasina
hasilat suretiyle kiraya veremeyecegini (sous-affermer), 1svicre Borclar Kanunu
md.289/II'de ise kiraya verenin iznine gerek kalmaksizin adi kiraya
verebilecegini bildirdigi halde Turk¢e metinde, her iki fikrada da sadece
kiradan bahsedilmesinde yatmaktadir. Oysa ilk fikradaki “kira” kelimesi,
aslinda oldugu gibi “Grin kirasina”, ikinci fikradaki “kira” kelimesi de “adi
kiraya” cevrilebilirse hiikkiimler arasindaki celigski de giderilebilecektir (Bilge,
s.167). Diger bir gorise gore ise bu celigkili ifade, mehaz kanundaki
dizenlemeler géz 6niinde tutularak, ilk fikradaki “kiraya veremez” deyimi,
“Grun kirasina veremez”, ikinci fikradaki “kiraya verebilir” ibaresi ise “adi
kiraya verebilir” seklinde duzeltilerek giderilebilecektir (Tandogan, s.160).

62 TBK md.366 madde gerekgesi
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kurmus oldugu kira s6zlesmesinden kaynaklanan kisisel hakki sebebiyle
elinde bulundurmaktadir.53

A-818 SAYILI BORCLAR KANUNU'NA GORE TARAFLAR
ARASINDAKI ILISKILER

1-Adi Kira S6zlesmesinde

818 sayili eBK md.259°da belirtilen sartlara gore alt kira s6zlesmesi
yapilmas1 halinde asil kiraci, alt kiraciya karsi, kiraya veren gibi sorumlu
olacaktir. Bununla birlikte kiraya verenin asil kiraciy1, eBK md.259/1I'de
yer alan “Ikinci miistecir, birinci miistecire miisaade edilenden baska bir tarzda
kullandigr takdirde; birinci miistecir, bundan dolayr mucire karsi mesul olur.”
ifadesiyle alt kiracinin, kiralanan1 kira soézlesmesine uygun
kullanmamasindan dolayi, sorumlu tutabilecegi belirtilmektedir. Eger
kiralanan, alt kirac1 tarafindan kira s6zlesmesine aykir1 kullaniliyorsa asil
kiraya veren, alt kiracidan dogrudan dogruya sozlesmeye uygun
kullanim talep edebilecegi gibi, gerekirse kira sozlesmesini feshederek
tazminat da isteyebilecektir.5* Ancak asil kiraya veren, kira bedelini
sadece asil kiracidan talep edebilecektir.®> Buna kargilik alt kiraci da asil
kiraya vereni, kiralananin kendisine kira sézlesmesine uygun sekilde
tesliminden ve muhafaza edilmesinden dogrudan dogruya sorumlu
tutamayacaktir.

Kiraya verenin, kira sézlesmesinin sonunda kiralananin kendisine
geri verilmesini alt kiracidan isteyip isteyemeyecegi tartigmalidir.
Doktrindeki bir goriise gore kiraya verenle alt kiraci arasinda bir
sozlesme olmamasi sebebiyle bunun mimkin olmadig: ileri stiralirken,
baz1 yazarlar eBK md.259/1I'e kiyasen talep edebileceginden
bahsetmektedirler.%6

Kiraci, hukuka aykin1 sekilde veya izin almayarak yaptig: alt kira
sozlesmesinin sonuglarina katlanmak zorundadir. Kiralanan gerek eBK
gerekse GKHK kapsaminda olsun kiracinin, riza almasi gerekirken bu riza
olmaksizin alt kira sézlesmesi yapmasi, borg¢larina aykir1 davranmasi
anlamina gelmektedir. Kiracitnin GKHK md.12’ye aykir1 sekilde alt kira
s6zlesmesi yapmasi, kira sozlesmesini veya kiralanandan yararlanmayi
baskasina devretmesi ya da kiralanani kismen veya tamamen Ug¢lnci
kisiye kiralamasi halinde kiraya veren, asil kiraciya ihtarda bulunarak
verdigi mehil i¢inde kiralanani isgal eden kisiyi ¢ikartmasi aksi halde kira
sozlesmesinin feshedilecegini bildirmeli ve kiraci buna uymadiginda,

63 Miller, N.690, s.162.
64 Tandogan, s.158.
6 Zevkliler/ Gokyayla, 5.335.

66 Ayrintili bilgi i¢in bkz: Tandogan, s.159, dipnot 100a. Bu tartismalar
yurarlakteki TBK i¢in de gecerlidir, bkz: Bélum III-C
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s6zlesmeye aykir1 davranisi sebebiyle eBK md.256’ya gore, alt kiracinin
ise fuzuli isgal sebebiyle tahliyesi talep edilebilir.”

Ote yandan eBK md.256/I-1I'de kiracinin kiralanani kullanirken
tamamen 6zenli olmasi, kendisine yapilan ihtara ragmen bu borcuna
aykiri davraniglara devam etmesi veya kiralanami acgik¢a kotiye
kullanarak stirekli bir zarar meydana getirirse kiraya verenin, tazminat ve
kira sozlesmesinin feshini talep etmesinin mimkin oldugu
belirtilmektedir. Buna ilaveten GKHK md.12/II'de kanuna aykir1 sekilde
alt kira so6zlesmesi yapilarak, kapsamina giren bir tasinmaza alt kirac
sifatiyla giren Kkisiler hakkinda herhangi bir ihtara gerek kalmaksizin
mahkemede tahliye davasi agilabilecegi ortaya koyulmaktadir. Béylece
asil kiracinin da eBK md.256/II'ye goére sorumluluguna gidilmesi
imkaninin taninmasiyla, kira bedelini simmirlayan ve kiracilarin
kiralanandan tahliyesini ancak belirli sartlarin gerceklesmesiyle kabul
eden GKHK hikimlerinin, kiracilar tarafindan kazang vasitasi
yapilmasinin énlenmesi ¢aligilmaigtir.58

2-Uriin Kiras1 S6zlesmesinde

Uriin kirasinda kiracinin, kanunda belirtilen borglarina uygun
sekilde alt kira s6zlesmesi yapmasi halinde alt kiraci, kiralanan yeri asil
kira s6zlesmesinde oldugu gibi kullanmaya ve isletmeye zorunludur. eBK
md.259/1'de kiralananin alt kiraci tarafindan, asil kiraciya misaade
edilenden bagka bir tarzda kullanilmasi halinde asil kiracinin bundan
dolay1 kiraya verene karsi sorumlu olacag belirtilmistir. Béylece hem alt
kiracinin hem de asil kiracinin, asil kiraya verene kars1 muteselsil olarak
sorumlu oldugu sonucuna varilir. Bunun disgindaki hukuki iligkiler ise
tamamen ayr1 olup sz gelimi kira bedelinden asil kiraya veren, yalnizca
asil kiracinin alacaklist iken, asil kiraci da yalnizca alt kiracinin alacaklis
olacaktir.® eBK md.284/1II'de asil kiraya verenin iznine tabi sekilde alt
urian kiras1 sézlesmesi yapildiginda, alt kiraya da adi kira s6zlegsmesinin
hiukimlerinin kiyasen uygulanacagi belirtilmektedir.

B-6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU'NA GORE
TARAFLAR ARASINDAKI ILISKILER

1-Asil Kiraya Verenle Asil Kirac1 Arasindaki iligkiler

Kiralananin kirac1 tarafindan alt kira s6zlesmesi yapilarak bagka
kisiye kiralanmasi, asil kira s6zlesmesinin sona ermesini gerektirmez ve
asil kira so6zlesmesi oldugu sekliyle devam eder. Alt kira s6zlesmesinin
varligi, asil kiraya verenle asil kiraci arasinda, kiracinin kiraya verene
kars1 sahip oldugu hak ve yukamlalikler izerinde bir etkisi yoktur. Bu

6 Tandogan, s.163.
68 Yavuz/ Acar/ Ozen, s.269.
69 Bilge, 5.169.
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nedenle, alt kiracinin s6zlesmede kararlastirilan kira bedelini 6dememesi,
asil kiraya vereni etkilemeyecek ve asil kiracinin kendi s6zlesmesinde
kararlastirdiklar asil kiraya verene édemesini zorunlu kilacaktir.”®

Bununla birlikte asil kiraci, kiralanani kullanirken alt kiracinin bazi
davraniglarindan dolay1 asil kiraya verene karsi sorumludur. Eger alt
kiraci kiralanani, asil kiraciya taninandan farkli sekilde kullaniyorsa asil
kiraci, asil kiraya verene karsi alt kiracinin kendisinin yardimc: Kkisisi
olmast sebebiyle, TBK md.l16’ya goére yardimci Kkisinin fiilinden
sorumludur.”?  Yardimci kiginin fiilinden sorumlulugun, kusursuz
sorumluluk tegkil etmesiyle birlikte asil kiraci eger kendisi bu davranista
bulunsa dahi yine de sonucun gerceklesecegini ispatlayarak,
sorumluluktan kurtulabilecektir.”? Bu esas, alt kiraciyla Dbirlikte
yasayanlarin ve alt kiracinin ¢alisanlari i¢in de gegerlidir.”

Ote yandan alt kiraci, TBK md.816’da yer alan kiralanani 6zenle
kullanma borcuna aykirilik tegkil eden davranislar gerceklestirdiginde asil
kiraya veren, asil kiraci ile olan kira s6zlesmesini hikiimde belirtilen
sartlar dahilinde, konut ve catili isyerlerinde aykiriligin giderilmesi i¢in
en az otuz gunlik siire vererek ihtarda bulunarak, diger kira iliskilerinde
ise ihtarda bulunmaksizin yazil bildirimle feshedebilir.”

Eger alt kira sozlesmesinin yapilmasi Ozellikle kiraya verenin
rizasina bagliysa ancak bu riza alinmaksizin sézlesme yapilmissa, caiz
olmayan alt kira s6zlesmesinden bahsedilmektedir. Konut ve catili igyeri
kiralarinda kiraya veren bu duruma son verilmesini, aksi halde
sozlesmeye aykiriik nedeniyle feshedecegini ihtar etmeliyken (TBK
md.316/1I), diger kiralarda kiraya verene 6énemli zarar vermesine ragmen
alt kira so6zlesmesi yapilmigsa kiraya veren tarafindan, mehil vermeksizin
ve ihtarda bulunmaksizin (TBK md.816/1I- 2. cimle) fesih olanagina
sahiptir.”

Doktrindeki bir goriise gore, caiz olmamasina ragmen kiralanani
bagkasina kullandiran kiracinin sorumlulugu, TBK md.112’ye gore
degerlendirilmeli ve alt kiracinin kullanma hakkina sahip olmamas:
sebebiyle kiraya verenin; ayni hakka sahipse elatmanin oénlenmesi
davasiyla alt kiraciy1 kiralanandan cikarmasi, ayni hakka sahip degilse
TBK md.322/1I'e kiyasen dava agmasinin miumkian oldugu
belirtilmektedir.”® Diger bir gorus ise asil kiracinin sorumlulugunda TBK
md.322/1I1 ile TBK md.l12'nin yarisacagindan yola ¢ikmaktadir. Bu
goruste asil kiracinin, TBK md.316’da diizenlenen kiralanani 6zenle
kullanma borcuna aykirilik sebebiyle sorumlu olacagindan, fakat TBK

70 Miuiller, N.1187, s.271.

7' Eren, 5.866; Oktem Cevik, (md.822), N.9, 5.1810; Higi/ Wildisen, (md.262), N.21,
$.671.

2. Higi/ Wildisen, (md.262), N.26, s.673.

3 Inceoglu, s.511.

7+ Hulliger/ Heinrich, (md.262), N.5, s.416.
5 Aydogdu/ Kahveci, s.535.

6 Oktem Cevik, (md.322), N.12, s.1811.
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md.322/1II'de yer alan miteselsil sorumlulugun ancak caiz olan alt kira
sozlesmesinde uygulama alan1 bulacagindan ve TBK md.316’da sadece
borca aykirilik sebebiyle sézlesmenin feshinin diizenlenip, tazminata
deginilmemesi sebebiyle caiz olmayan alt kirada tazminat talebinde genel
hikim olan TBK md.l12’ye bagvurulmasi gerektigi ortaya
koyulmaktadir.””

Caiz olmayan alt kira sozlesmesinde asil kiracinin elde ettigi
menfaatleri, gercek olmayan vekaletsiz isgorme hukiimlerine gore kiraya
verene devretmesi gerekmektedir.”® Bununla Dbirlikte asil kiracinin
O0dedigi kira bedeli gbézden Kkacirilmamali, kiraya verenin ayni
kiralanandan iki kez kira bedeli almasina izin verilmemelidir. Bunun i¢in
ancak alt kiracinin o6dedigi bedelin, asil kira sozlesmesindeki kira
bedelinden fazla oldugu takdirde aradaki fark, vekaletsiz isgérme
hiukiumlerine gore talep edilecektir.

2-Asil Kiraya Verenle Alt Kirac1 Arasindaki iligkiler

Alt kira soézlegsmesinin kurulmasi, asil kiraya verenle alt kiraci
arasindaki kira sozlesmesini kural olarak etkilemez ve yeni
yukimlulikler dogurmaz.” Asil kira sozlesmesi ve alt kira sézlegsmesi,
kural olarak birbirinden bagimsiz iki ayr1 sézlesme olmakla birlikte, asil
kiraya verenin alt kiracidan TBK md.322/111 uyarinca bazi durumlarda
dogrudan talep hakki bulunmaktadir.’® Bunun sebebi, s6zlesmenin
nispiligi ilkesine yatmaktadir ancak kanun koyucu asil kiraya vereni
korumak amaciyla bu ilkeye istisna getirmistir ve alt kiracinin alt kira
sozlesmesinden kaynaklanan asil kiraya verene kargi bir talep hakk:
bulunmamasina ragmen TBK md.322/1II'e aykirilik halinde asil kiraya
veren, asil kiracisina kargi sahip oldugu haklari, alt kiraciya kargi da
kullanabilecektir.® Ancak bu hak tek yonli olup, alt kiracinin asil
kiralayandan bagkaca taleplerde bulunmasina imkan vermemektedir.

Bununla birlikte alt kira sézlesmesi, asil kiralayan ve alt kiraci
arasinda kargilagtirma yapildiginda esasen alt kiracinin lehinedir. Ancak
alt kira s6zlesmesinin yapilmasi sebebiyle asil kiraya veren, alt kiracidan
kendi  kiracisina  tamidigindan  daha  fazla  hak  talebinde

77 Inceoglu, s.517.

8 Higi/ Wildisen, (md.262), N.50, s5.680; Rey, (md.262), N.l, 5.706; Rohrer
(md.262), N.40, 5.464; Isvicre Federal Mahkemesi, 4A_594/2012, T: 28.02.2013
(swisslex.ch)

7 Higi/ Wildisen, (md.262), N.21, s.671.

80 {svicre Federal Mahkemesi, ATF 120 II 112, T: 11.05.1994 (swisslex.ch) kararinda,
asil kiraya veren ile alt kirac1 arasinda dogrudan bir sézlesme iligkisi olmasa
dahi, 6zel bir hukuki iligki olduguna dikkat ¢ekilmektedir. Bunun sonucunda
mahkeme, asil kiraya veren tarafindan asil kiraciyla birlikte alt kiracinin veya
sadece alt kiracinin, dogrudan asil kira s6zlesmesine uygun davranmasini talep
edebilecegini belirtilmektedir.

8t Oktem Cevik, (md.322), N.10, 5.1810.
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bulunamayacaktir.8? S6z gelimi alt kiraci, asil kiraciya, asil kira
sozlesmesinde kararlastirilandan daha fazla kira bedeli 6dese dahi aradaki
bu farki asil kiraya veren, alt kiracidan talep edemeyecektir.

Alt kira s6zlesmesinin kurulmasi rizaya tabi degilse veya tabi ise
riza verilmig olsa dahi alt kiraci, kiralanani asil kira sozlesmesi
hikimlerine aykirn sekilde kullanamayacaktir. Aksi halde asil kiraya
veren, kendi kiracis1 olan alt kiraya vereni, kira s6zlesmesine aykir1 bu
kullanimdan sorumlu tutabilecektir. TBK md.322/1I'e gore alt kiraci
kiralanani, asil kiraciya taninandan baska bir sekilde kullandig: takdirde
asil kiraci kiraya verene karsi sorumlu olacaktir. S6z gelimi konut olarak
kiraladig1 tasinmazin asil kiraci tarafindan alt kiraciya isyeri olarak
kiralanmasi veya kiralananin alt kiraci tarafindan 6zenle kullanilmamasi
hallerinde asil kiraci, kira s6zlesmesine aykiri kullanim sebebiyle kiraya
verene karsi sorumlu olacaktir.83 Bu durumda aslinda aralarinda s6zlesme
iligkisi bulunmamasina ragmen kiraya veren, alt kiraciya dogrudan
basvurarak s6zlesmeye uygun hareket etmesini talep edebilecektir. Bagka
deyisle kiraya veren, aralarinda bir s6zlesme olmadig1 halde alt kiraciya,
kendi kiracisina kargt ileri stirecegi haklara sahip olacaktir.3 Boylece
kanun hikmi geregi olarak yapilan alt kira s6zlesmesi, kiraya veren igin
alacak meydana getirmis olup kiracisinin kiracisina yoneltebilecegi bu
talep “dogrudan talep” seklinde nitelendirilmektedir.8

Yargitay kararlarinda da alt kiracinin asil kiralayandan herhangi bir
talep hakkini haiz olmadigini, ¢iinki kira s6zlesmesinden kaynaklanan
bagimsiz bir hakki bulunmadigini ve alt kiracinin kiralananin teslimini
asil kiraya verenden talep edemeyecegini, buna karsilik kiraya verenin de
kira s6zlesmesini sona erdirmek istediginde, kendi kiracisina dava agmasi
gerektigini belirtmektedir.86

3-Alt Kiraciyla Asil Kirac1 Arasindaki iliskiler

Alt kiracryla asil kiraci arasindaki iligki, alt kira s6zlesmesinden
dogmakta olup asil kira sdézlesmesinden bagimsizdir.%” Bu sézlesme TBK
md.299 vd.’da yer alan kira hukukunun goére kurulmakta ve taraflar
arasinda kira sozlesmesinden kaynaklanan tim hak ve yukamlilikler
kural olarak dogmaktadir. Asil kiraci, alt kiraciya karg1 kiraya veren
konumunda oldugu i¢in alt kiraci, kira siiresinin sonunda kiralanani iade
etmek (TBK md.334)%, kira bedelini 6demek?® (TBK md.313 vd.), ayiba

82 Higi/ Wildisen, (md.262), N.4, 5s.663.

88 Yavuz/ Acar/ Ozen, s.2670; Eren, s.365.

8 Zevkliler/ Gokyayla, s.331; Hulliger/ Heinrich, (md.262), N.5, s.416.
8  Yavuz/ Acar/Ozen, s.2670; Hulliger/ Heinrich, (md.262), N.5, s.416.

86 Yargitay HGK, E: 6-653, K: 672, T: 03.10.2001; Yargitay HGK, E: 2001/6-1042,
K: 2001/1030, T: 14.11.2001 (legalbank.net)

87 Lachat, (md.262), N.6, s.1371; Miiller, N.1184, 5.270
8 Higi/ Wildisen, (md.262), N.23, s.671.
8 Inceoglu, s.515.
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karsi sorumluluk® (TBK md.318 vd.) gibi kira soézlesmesindeki tim
borglardan sorumludur.

Alt kiracit ve asil kiraci arasinda asil kiraya verenin aranmasina
ragmen rizasinin olmamasi gibi durumlarda, caiz olmayan alt kira
sozlesmesinden s6z edilmektedir. Yapilan bu s6zlesme, asil kiraya vereni
baglamayacaktir ancak alt kiranin caiz olmamasi, bu sbézlesmenin
gecersizligine yol ac¢mayacaktir 6zellikle rizanin verilmemesi,
s6zlesmenin gecerliligi icin 6n kogsul degildir.®! Cinka kira sozlesmesi,
bor¢ doguran bir soézlesmedir ve asil kiracinin sézlesme yapmaya
yetkisinin olmamasi, s6zlesmenin gecerliligini etkilemeyecektir.%?

Ote yandan alt kira soézlesmesinin caiz olmamasi, onun
gecersizligine yol agmamaktadir ve alt kiracinin alt kira sézlesmesinden
dogan hakkimi kullanamadigi i¢in, kendi kiraya vereni olan asil kiraciya
karsi tazminat davasi agmasi mumkindir. Tazminatin hukuki niteligi
tartismalidir. Bir goériuse gore alt kiraci ugradigi zarari, TBK md.112
hiikktimlerine gore asil kiracidan talep edebilecektir.?® Buna karsilik diger
bir goris ise alt kiranin caiz olmamasi halinde asil kiracinin alt kiraciya
karsi, zapta karg tekefful sorumlulugunun dogacag yoénundedir.%

C-ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

Alt kirac1 ve alt kiraya veren (ayn1 zamanda asil kiraci) ile asil kiraci
ve asil kiraya veren arasinda kurulan kira soézlesmesi, kural olarak
birbirlerinden bagimsizdir. Ancak sona eren soézlesmelerin birbirlerini
etkileyip etkilemediginin incelenmesi gerekmektedir.

Doktrindeki bir goéruse goére alt kira sozlesmesi, asil kira
sozlesmesinin gecerli olmasi sartina bagli yapilmaktadir. Boylece alt kira
sozlesmesinin asil kira sézlesmesinden daha uzun sureli yapilabilecegi
zira bu sézlesmenin bor¢landirici nitelikte olmasi ve 6zellikle konut ve
catili igyerleri kiralarinda asil kira soézlesmesinin uzamasi imkaninin
bulunmas: ve taraflarin uzamay: goézeterek alt kira s6zlesmesini, asil kira
sozlesmesinden daha uzun sireli yapabilecekleri sonucuna
ulagilmaktadir.® Bu goriste alt kiranin asil kira s6zlesmesinin siiresine
bagli oldugu tek durumun, asil kira sézlesmesinin sona ermesinin, alt kira
s6zlesmesinin de sona ermesine yol acmasi olarak goésterilmekte, bagka
deyisle alt kiranin, asil kira soézlesmesinin gecerlik sartina bagh
yapildiginin (kanuna karg: hile, muvazaa ve dolayli temsilin s6z konusu

9 Higi/ Wildisen, (md.262), N.14, s.667.

91 Permann, (md.262), N.6, s.167.

92 Higi/ Wildisen, (md.262), N.16, 5.667; Zevkliler/ Gékyayla, 5.335; Inceoglu, 5.520
9 Oktem Cevik, (md.8322), N.13, 5.1812; Rey, (md.262), N.2, 5.707

9% Inceoglu, s.520.

9 Inceoglu, s.495.
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oldugu bazi haller hari¢ olmakla birlikte) kabul edilmesi gerekliligi orta
koyulmaktadir.96

Buna karsilik diger goris, alt kira s6zlesmesinin stresinin, asil kira
sozlesmesinden uzun olamayacagindan yola ¢ikmaktadir. Bu goruste, alt
kira sozlesmesi igin asil kira sézlesmesinden daha uzun sire
ongoruldugunde asil kira s6zlesmesi bundan énce sona ererse, asil kiraya
veren de alt kiraciyl, kiralanandan c¢ikartabilecektir.”” Bu durumda asil
kiracinin da alt kiraciya karst TBK md.112°den dogan sorumlulugu sakli
olacaktir. Alt kira s6zlesmesinin stresinin asil kira sézlesmesinden uzun
olmayacagi aksi diiginulirse, siirenin sona ermesiyle alt kiracinin ¢ikmasi
gerekliligini ileri siren bir gériis de eger alt kiraciy1 zarara ugratmak
amach hileli bir uygulama varsa, asil kiraya verenin TBK md.49/1'ye gore
sorumlu olacagina ulagmaktadir.%®

Bir diger goriste ise alt kira sozlesmesi asil kira sézlesmesinin
bagimsiz olmasindan yola ¢ikilmakta ancak bunlarin kavramsal olarak
birbirleriyle baglar1 inkar edilemeyeceginden, asil kira sézlesmesinin
sona ermesinin, alt kira sozlesmesini etkilemeyecegi ancak alt kira
sozlesmesinde ifanin imkansizlagsacag1 ve alt kiracinin da asil kiraciya
yoOneltecegi bazi taleplerin giindeme gelecegi sonucuna ulagilmaktadir.%
Buna benzer sekilde iki s6zlesmenin birbirinden bagimsiz oldugundan
yola ¢ikan diger bir gortste ise, iki s6zlesmenin birbirinden farkl icerikte
veya uzunlukta dizenlenmesinin mimkin olmasi1 sebebiyle alt kira
sozlesmesinin ifasindaki sorunlarin, ifa imkansizligina iligkin TBK md.112
veya ayipl ifadan s6z edilebilirse TBK md.304 vd’a gore asil kiraciya
yoneltilecek taleplerle ¢oziilebilecegi ortaya koyulmaktadir.100

Yargitay, alt kiracinin kiralanami1 kullanma hakkinin kapsam ve
stresinin, asil kiracinin hakk: ile smnirli oldugunu ve asil kira
sozlesmesinin feshi ile alt kira sozlesmesinin de kendiliginden

9 Murat Inceoglu, Kira Hukuku, (Cilt II), 1. Baski, Oniki Levha Yayinevi, Istanbul,
2014, s.529. Yazara goére, kanuna karsi hilede kiraya veren, konut ve catili
isyerlerinde dogrudan kira sézlesmesi yapmak yerine kira sézlesmesini
serbestce feshedebilmek i¢in araya Ug¢lincu kisiyi koyarak, alt kira s6zlesmesi
kurulmaktadir. Bu durumda ortada alt kira degil, tek kira iligkisi varmigcasina
hareket edilmelidir. Muvazaada konut ve gatili isyerlerinde kiraya veren ve asil
kirac1 anlagarak, muvazaali sekilde kira sdzlesmesini sona erdirerek alt kiracinin
kiralanani terk etmesi sonucunu dogurmaktadirlar. Muvazaa ispatlandiginda,
alt kiraci kiralanam terk etmekten kurtulacaktir. Dolayli temsilde, esyanin
bagkalarina kiralanmasi i¢in G¢iinci kisiden yardim alinarak, isin gérilmesi igin
vekalet sozlesmesi yapilarak, vekilin kendi adina ve miuvekkilin hesabina
dolayli temsil ile kira sézlesmesi kurulmaktadir ancak bu iligkide vekil ile
muvekkil arasinda vekalet iligkisi sona erdiginde, G¢iincii kigiyle yapilan kira
s6zlesmesini etkilememelidir.

97 Aydogdu/ Kahveci, $.333.

9% Mustafa Alper Gumis, “Yeni” 6098 Sayili Turk Bor¢lar Kanunu'na Goére Kira
Sozlesmesi, 2.Basi, Vedat Kitapeilik, 2012, 5.215.

99 Lachat, 1992, s.481.
100 Hulliger/ Heinrich, (md.262), N .4, s.416
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feshedilmis sayilacagi gorasuni kararlarinda dile getirmektedir.!o!
Yargitay Hukuk Genel Kurulu é6ntine gelen bir davadal®? goyle bir ¢6zim
yolu benimsemistir: Davaci kiraya veren ile dava dis1 asil kiraci1 arasinda
kira sozlesmesi yapilarak alt kiraya riza gosterilmis ve kiralananda
restoran olarak igletilmesi i¢in alt kira s6zlegsmesi kurulmustur. Asil kiraya
veren, kira sézlesmesini feshederek alt kiracinin kiralanani bosaltmasini
istemis, alt kiracinin karsi cikmasi Uzerine dava acilmis, ilk derece
mahkemesi, alt kiraya riza gosterdikten sonra kiraya verenin tek bagina
hareket etme yetkisinin bulunmadigindan bahisle davay1 reddetmistir.
ligili Hukuk Dairesinin kararina direnen ilk derece mahkemesinin
ardindan 6ntine gelen davada Yargitay Hukuk Genel Kurulu, alt kira
sozlesmesinin sadece dayandigi kira so6zlesmesi slresince hikim
doguracagini, asil kira soézlesmesinin sona ermesiyle alt kira
sOzlesmesinin de sona erecegini ortaya koymustur. Bununla birlikte
somut olayda taraflarin anlasarak hukuki iligkiyi sona erdirmelerinin
ikale sozlesmesi oldugunu, ancak asil kiraya veren ve asil kiracinin
amaclarinin alt kiraciy: zarara ugratmak ise bunun TBK md.49/1'de (eBK
md.41/1I) dizenlenen genel davranis kurallarina aykiri olacagindan bu
ihtimalin davali lehine tazminat hakki kazandiracagini belirtmistir.!03
Yargitay Hukuk Genel Kurulu baska bir davada da alt kiracinin kiralanani
kullanma hakkinin kapsami ve siiresinin asil kiracinin hakki ile sinirl
olduguna isaret ederek, alt kiracinin kiralanani1 kullanmasinin bagimsiz
bir hakka degil, kiracinin hakkina bagl bir yetkiye dayandigini, alt kira
sozlesmesinin de ancak asil sézlesmenin ayakta kaldig1 sirede gecerli
olacagini ve onun sona ermesiyle kiraya verenin, alt kiraciy1 kiralanandan
¢ikarma yetkisinin oldugunu kabul etmektedir.!94

Kanaatimizce sona eren so6zlesmelerin birbirlerini etkileyip
etkilemedigi sorunu, kisinin sahip oldugundan fazlasini devredemeyecegi
ilkesi g6z o6nune alinarak ¢6zilmesi gerekmektedir. Ciunki asil kira
sozlesmesinin alt kira s6zlesmesinden daha kisa olmasi halinde asil kira
sozlesmesinin sona ermesiyle kiraci, arttk bu sireden sonrasi igin
kiralanan Uzerindeki kigisel hakkini kaybettiginden, alt kira
sozlesmesinde bu siireyle asil kiraci da olamayacaktir. Alt kira s6zlesmesi,
asil kira soézlesmesinden farkli taraflar arasinda ve kendisine goére
kurallara tabi olarak kurulan basli basina bagimsiz bir kira s6zlesmesi

101 yargitay 8. HD, E: 2002/4011, K: 2002/4827, T: 02.05.2002 (lexpera.com)
102 Yargitay HGK, E: 6-653, K: 672, T: 03.10.2001 (legalbank.net)

103 Kararin ayrintili incelemesi i¢in bkz: Kadir Berk Kapanci, “Yargitay Hukuk
Genel Kurulu'nun 08.10. 2001 tarihli ve E. 6-653-K. 672 sayil1 karari’'nin alt kira
sézlesmesi baglaminda diisiindirdiikleri”, Saibe Oktay Ozdemir/ Azra Arkan
Serim/ Atilla Altop (ed.), Prof. Dr. Haluk Burcuoglu'na Armagan, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2020, 5.1097. Yazar, olayda TBK md.49/II'ye basvurulmasina gerek
kalmaksizin asil kiraya verenle asil kirac1 arasinda alt kiraciya zarar vermek
amaciyla ikale s6zlesmesi yapmalarinin, zaten ahlaka aykir1 amag¢ gadialmesi
sebebiyle TBK md.27ye aykir1 olacagini, asil kira s6zlesmesi de ikale ile ortadan
kaldirilmadig i¢in yurarlikte oldugundan, alt kiracinin kiralanani kullanmaya
devam etmesinin, yerinde oldugunu belirtmektedir.

104 Yargitay HGK, E: 2001/6-1042, K: 2001/1030, T: 14.11.2001 (legalbank.net)
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olmasina ragmen, kavramsal ve cogu zaman icerik olarak asil kira
sOzlesmesinden tamamen ayri olarak degerlendirilemeyecektir. Kira
sozlesmesinde kiraya veren, kullanim hakkinin kendisinde oldugu
varsayllan egsyanin kullanimini kiracisina taahhiit etmektedir. Aym
sekilde alt kirada da asil kiraci, ancak sahip oldugunu alt kiraciya
sunabilecek, kendisinin sahip olmadig1 bir hakkin kullanimini, alt kiraciya
taahhit edemeyecektir.l%

Boylece alt kira sozlesmesi, sona ermesi bakimindan asil kira
sozlesmesi ile ayn1 kaderi paylasmaktadir ve asil kiraci alt kiraciya asil
kira sozlesmesi kapsaminda sahip oldugundan daha fazla hak
devredemeyecegi icin, asil kira sozlesmesi sona erdiginde alt kira
sozlesmesinin de devam etmesi imkansiz hale gelecegi icin sona
erecektir.l%6 Asil kira sdzlegsmesi sona erdiginde artik asil kiraci, kendi alt
kiracisina karsi TBK md.8301/T'de yer alan sézlesmede amaclanan
kullanima elverigli halde teslim ve sozlesme siresince bu sekilde
bulundurma yukimliligi gibi bazi borglarini ifa edemeyecektir. Boylece
eger alt kiraci, alt kira sozlesmesinde kararlagtirilan siirenin sona
ermesinden 6nce kiralanani1 iade etmek zorunda kalirsa, sézlesmenin
kismen ifa edilmemesi nedeniyle asil kiractdan TBK md.l112’ye gore
tazminat talep edebilecektir.!0”

Esyanin kullanilmasinin devri borcu doguran sézlesmeler arasinda
yer alan kira s6zlesmesinin sona ermesiyle birlikte kiralananin geri
verilmesi gerekmektedir. Kira sozlesmesiyle kiraya veren, kullanim
hakkinin kendisinde oldugu varsayilan seyin kullanim hakkini
devretmeyi taahhut ederken, kiracinin da kira s6zlesmesi sona erdiginde,
esyay1 geri vermesi gerekmektedir. Alt kira s6zlegsmesi sona erdiginde alt
kiraci, fuzuli sagil durumuna diigerek, asil kiraya verenin ecrimisil talebi
gindeme gelebilecektir. Boylece bir anlamda alt kira sézlesmesinin
sinirlarini, asil kira sézlesmesinin hikimleri ¢izmektedir.1°% Ciinka asil
kiraya verenin TBK md.322/II’'e gore alt kiraciyi, kira s6zlesmesine
uygun davranmaya zorlamaya yonelik dogrudan bir talep hakki
bulunmaktadir. Hem asil kiract hem de alt kiraci, kira sézlesmesine
uygun kullanimlarindan asil kiraya verene karsi mustereken ve
miteselsilen sorumludurlar. Bu nedenle, asil kira s6zlesmesinin sona
ermesinden sonra, kiraya veren, malin iadesini kiracidan, alt kiracidan
veya her ikisinden de talep edebilecektir.10?

SONUC

Kira hukukuna iligkin diizenlemelerin yer aldig1 818 sayili eBK
md.259/I'de  kiraci, kiralanana zarar verecek bir degisikligi

105 fsvicre Federal Mahkemesi, ATF 139 III 853, T: 28.06.2018 (www.swisslex.ch)
106 Muller, 5.265, N.1158.

107" Rey, (md.262), N.2, 707.

108 Engel, 5.175.

109 Hulliger/ Heinrich, (md.262), N.12, 5.418; Isvicre Federal Mahkemesi, ATF 120 II
112, T: 11.05.1994 (www.swisslex.ch)
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gerektirmemek sartiyla, kural olarak kiraya verenin rizasina gerek
kalmaksizin alt kira sozlesmesi yapabilecegi diuzenlenmisti. Hikmiin
devaminda alt kiracinin, kiralanani asil kiraciya tanindan bagka sekilde
kullanmas1 halinde, asil kiracinin kiraya verene karsi sorumlu olacagi
belirtiimekteydi. Ote yandan triin kiralarinda bu kuralin aksine bir
diizenleme gbéze carpmaktadir. Buna goére Urin kirasinda ¢ogu zaman
kiralananin isletilmesinin ve igleten Kkisinin 6énemli olmasindan yola
cikilarak, eBK md.284/I'de kiracinin, kiraya verenin izni olmaksizin
kiralanani bagkasina kiraya veremeyecegi ifade edilmektedir.

Adi kira ve urtin kirasi kapsamindaki kiralananlarda alt kira
sozlesmesi yapilmasina iligkin bu hiukimler, 6570 sayihi GKHK'nin
yurarlige girmesine kadar uygulanmistir. GKHK md.12/I'de ise bu
kanun kapsamindaki tasinmazlarin kira soézlesmelerinde acikca
belirtilmedigi takdirde kiralananin kismen veya tamamen bagka kisiye
kiralanamayacag1 diizenlenmistir. Bu kanun, 6zel nitelikte oldugundan
GKHK md.I'de belirtilen kiralananlarin disinda ise eBK'nin hikimleri
uygulanacaktir.

Yurarlukteki 6098  sayih TBKnin alt kiraya iligkin
diuzenlemelerinde bir yandan eBKnin diger yandan GKHK'nin etkisi
gorulmektedir. TBK md.322/I'de kiracinin kiraya verene zarari
dokunabilecek bir degisiklige yol agmadig: strece kiralanani konu eden
alt kira sozlesmesi yapabilecegi belirtilmektedir. Baska deyisle kural,
kiraya verenin rizasi1 aranmaksizin alt kira sézlesmesi kurma serbestisidir.
Ancak hiitkmiin devaminda TBK md.322/1I'de konut ve c¢atil1 isyerlerinde
alt kira sozlesmesinin yapilabilmesi icin kiraya verenin yazili rizasinin
gerektiginden bahsedilmektedir. Buna ilaveten Urin kirasinda da TBK
md.366/1 hikmi ile eBK md.284/T’e benzer sekilde, kiraya verenin rizasi
aramaktadir. Gerek konutlarin gerek catili igyerlerinin gerekse urin
kirasinin konu edildigi kiralananlarin, tim kira soézlesmeleri iginde
kapladig1 alan g6z o6nine alindiginda alt kira sézlesmesinde, serbesti
kuralinin disinda oldukga fazla kiralanan oldugu gérilmektedir.
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