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Oz

Kiraa olarak bir konutu kullanan kimseler, kira s6zlesmesi kurulduktan sonra
farkli sebeplerle konutu bagkalariyla paylasmaya, bir kismi veya tamamin tekrar
kiraya vermeye ya da kira s6zlesmesinden dogan kullanim haklarini devretmeye
ihtiya¢ duyabilmektedirler. Deginilen haller BK m. 322/II hiikmiinde kiraya ve-
renin yazili rizasina baglanmistir. Calismada BK m. 322/II'nin uygulanma kosul-
lar1 ile hangi hallerde rizanin gerekmedigi konut kirasi s6zlesmeleri 6zelinde be-
lirlenecektir. Ayrica BK m. 322/II'de diizenlenmemesine ragmen kiraya verenin
riza gostermekten kaciabilmesinin hukuki sinirlar ¢izilecektir. Adi kirada ki-
raya verenin rizasinin gerekmedigini diizenleyen BK m. 322/I hiikmii ile BK m.
323 uyarinca kira sozlesmesinin devri ve gatili is yeri kiralarina iliskin degerlen-
dirmeler kapsam dis1 birakilmustir.
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e Alt Kira ® Kullanim Hakkinin Devri ® Kiraya Verenin Rizas1 ® Rizanin Hukuki
Niteligi e Celiskili Davranis Yasagi

CONSENT OF THE LESSOR FOR THE TRANSFER OF SUBLEASE
OR RIGHT OF USE IN RESIDENTAL LEASE AGREEMENTS

Abstract

Persons who use a dwelling as tenants may need to share the dwelling with
others for different reasons after the conclusion of the lease agreement, to re-let
some or all of it, or to transfer the usage rights arising from the lease agreement.
The cases are subject to the written consent of the lessor under Article 322/I1 CO.
In this study, the conditions of application of Art. 322/II CO and the cases in
which consent is not required will be determined for residential lease
agreements. In addition, although it is not regulated in Art. 322/II of the Code,
the legal limits of the lessor's ability to refrain from giving consent will be drawn.
Art. 322/1 CO, which regulates that the lessor's consent is not required in ordinary
leases and the evaluations regarding the transfer of the lease agreement and
roofed workplace leases pursuant to Art. 323 CO are excluded from the scope.

Keywords

*Sublease *Transfer of Right of Use *Lessor's Consent * Legal Nature of Consent
* Prohibition of Inconsistent Behavior

GIRisS

Zamanla degisen ihtiyaglar, kira sozlesmesi kurulduktan sonra s6z-
lesmenin kiraci tarafinin konutu kismen veya tamamen alt kiraya vermesi
ya da konutu kullanim hakkini devretmesini gerektirebilmektedir. Bunda
degisen ailevi iligkiler, ekonomik giicliikler ile egitim, seyahat veya kiil-
tiirel amagly, bir siire baska bir yerde konaklama ihtiyaci da etkili olabil-
mektedir.

Anilan haller, BK m. 322/II uyarinca kiraya verenin yazili rizasina
tabi kilinmigtir. BK m. 322/I'de ifade edilen?!, “konut... kiralarinda... ki-
raya verenin yazili rizasi olmadikga kiralanani bir bagkasina kiralayama-
yacagl gibi kullanim hakkini da” devredemeyecegi ifadelerinden yola

1 Catili isyeri kiralar1 da hiikiimde ge¢mekle beraber, inceleme konumuz konutun kul-
lanilmasi, alt kiras1 veya kullanim hakkinin devri ile sinirlandigindan, catili isyeri
kavramina iliskin degerlendirmelere ¢alismada yer verilmemistir.
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¢ikilarak hitkmiin unsurlar: ile BK m. 322/II uyarinca asil kiraya verenin
yazili rizasina tabi olan durumlar belirlenmeye calisilacak, hangilerinde
bu kapsamin disinda bulunulacag: gerekgesi ile rizanin gerekmeyecegine
dikkat cekilecektir. Ayrica BK m. 322/II kapsaminda asil kiraya verenin
rizasinin gerektigi; fakat riza vermekten kaginilmasi halinde, kaginmaya
genel ilke MK m. 2/II kapsaminda sinir getirilip getirilemeyecegi deger-
lendirilecektir. Deginilen meselelerin geregince aciklia kavusturulabil-
mesi amactyla dncelikle kira ve alt kira sdzlegsmeleri ile kullanim hakkinin
devrine iligkin genel bilgilere inceleme konumuzun gerektirdigi kap-

samda yer verilecektir.
I. KIRA SOZLESMESI

Hukukumuzda adi kira sozlesmesi, BK m. 299 ve devaminda; konut
ve ¢gatili igyeri kiralar1 ise BK m. 339 ve devaminda diizenlenmektedir. BK
m. 299 hiikmii uyarinca kira sozlesmesi, kiraya verenin “bir seyin kullanil-
masint veya kullanmayla birlikte ondan yararlanmasini kiractya birakmays, kira-
crmin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini ddemeyi iistlendigi” szlesme
olarak tanimlanmaktadir. Bu tanim her tiirlii kirayi, tagmir ve tasinmaz-
lar1 kapsayan, genel nitelikte bir tanimdir. Tanimin yasada diizenlendigi
yer itibariyle? ve iceriginin de ifade ettigi {izere “kira s6zlesmesi” 6zellikle
konut ve ¢atili isyeri kirasi ile tiriin kiras1 kavramini kapsayan bir iist kav-
ram olarak kullanilmaktadir®. Ancak bunlar disinda da kira s6zlesmeleri
bulunmaktadir*.

Kira sozlesmesinin taraflar1 gercek veya tiizel kisiler olabilecegi gibi

taraflardan birini, ti¢-dort 6grencinin konut kiralamasinda oldugu gibi tii-
zel Kkisiligi bulunmayan bir topluluk da olusturabilir®. Kiraya veren

2 Kira sozlesmesi, Bor¢lar Kanununun kira sdzlesmesi baglikli dérdiincii boliimiiniin
birinci ayrimi altinda “genel hiikiimler” kisminin ilk hitkkmiinde tanimlanmaktadir.

3 EREN, Fikret, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Gézden Gegirilmis 11. Bask1, Ankara
2023, s. 317, nr. 1039.

4 Odun, kémiir, kavun, karpuz satilan arsa kiras1 gibi. Ayrica taginir esya olup da tiriin
getirisi olmayan arag, televizyon, giysi vb. esyalarin kiralanmasi. Ornekler hakkinda
bkz. EREN, Borg¢lar Ozel, s. 317, s. 319, nr. 1039, nr. 1042.

5 ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Borclar Hukuku Ozel Borc iliskileri, 16. Bask,
Ankara 2023, s. 326 — 327.
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tarafin da payl miilkiyet veya elbirligi miilkiyetinde s6z konusu oldugu
gibi birden fazla kisiden olusmas1 miimkiindiir®.

Kira sozlesmesi, kullandirma amaci giiden sozlesmelerdendir’.
Hatta kullandirma amaci giiden sozlesmelerden akla ilk once gelenidir.
Borglar Kanunu sistematiginde kullandirma amaci giiden diger sozlesme-
ler ariyet (kullanim 6diincii, BK m. 379 vd.), karz (tiiketim 6diincii, BK m.
386 vd.) sozlesmeleridir. Kira sdzlesmesinin bir diger 6zelligi, stirekli borg
doguran sozlesmelerden olmasidir®. Sézlesmenin belirli ya da belirsiz sii-
reli yapilmasi, bu nitelendirmeye engel teskil etmez®. Ozellikle sézlesme-
nin kiraya veren tarafi bakimindan, kiralananin kiracinin kullanimina uy-
gun sekilde bulundurulmas: kesintisiz, sozlesme devam ettigi siire bo-
yunca yerine getirilmesi gereken bir edim oldugundan, kira sozlesmesi
siirekli bor¢ doguran bir sdzlesme niteligindedir’®. Buna karsin diger ta-
rafin edimi genellikle donemsel edim igeren bir borg niteligi tasir. Kira
bedelinin her ay, ayin belli giinlerinde 6denmesinde oldugu gibi. Ancak
iki y1l stireli kira sozlesmesinde kira bedelinin bir defada ddenmesinin
kararlastirildig hallerdeki gibi ani edimli bir borg olarak kararlastirilma-

sina da bir engel bulunmamaktadir'. Sozlesmeye tipikligini veren esasl

6 Kira s6zlesmesi yapilabilmesi icin elbirligi miilkiyetinde MK m. 702 uyarinca oy bir-
ligi; payli miilkiyette ise MK m. 691 uyarinca pay ve paydas cogunlugu aranacaktir.

7 ARAL/AYRANCI, s. 319; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Borglar Hu-
kuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, 16. Baski, Istanbul 2019, s. 235, YAVUZ, Cev-
det/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiirk Borc¢lar Hukuku (Ozel Hiikiimler), 11. Baski,
Istanbul 2022, S. 417; ZEVKLILER, Aydm/GéKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku,
Ozel Borg Higkileri, 21. Basky, Istanbul 2021, s. 195; GﬁMﬁS, Mustafa Alper, Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Kisa Ders Kitabi, Gozden Gegirilmis ve Yenilenmisg 5. Baski,
Istanbul 2020, s. 193; EREN, Bor¢lar Ozel, s. 317.

8 ARAL/AYRANCI], s. 318; EREN, Borg¢lar Ozel, s. 320, nr. 1046, 1047; GﬁMﬁS, Borglar
Ozel, s. 192; DOGAN, Murat: Kira Sozlesmesi, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, OZ,
Turgut (Editor), Ankara 2023, s. 195.

®  ARAL/AYRANCI, s. 318; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 206 vd.

10 EREN, Borglar Ozel, s. 320, nr. 1046 ve dn. 8de adi gecen yazarlar; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Ozel Hiikiimler, s. 417; GUMUS, Borclar Ozel, s. 192; DOGAN,
s. 195.

1 Kira stzlesmesinin donemsel-ani edimli olmasi hakkinda bkz. ARAL/AYRANCI, s.
366. Siirekli edimler ile aralikhi ve donemli edimler hakkinda ayrica bkz. OGUZ-
MAN, Kemal / OZ, Turgut, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, 21. Baski, Istan-
bul 2023, s. 12 vd., Nr. 40 vd.; TEKINAY, Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU,
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edimlerinden hareketle (BK m. 299, BK m. 357/I) kira s6zlesmesinin bir
diger 6zelligi, kiralananin kullanim hakkina karsilik olarak kira bedelinin
0denmesidir. Bu nedenle kira sozlesmesi, ivazli; hatta tam iki tarafa borg
ylikleyen (synallagmatik) bir sozlesmedir2. Kiralananin kullandirilmas ile
sozlesmenin diger tarafinin kararlastirilan kira bedelini 6demesi edimleri,
birbirleriyle tam bir karsilik iliskisi igerisindedir. Bu sebepledir ki tam iki
tarafa borg yiikleyen sozlesmelere uygulanabilen 6demezlik def’ini dii-
zenleyen BK m. 97 ve borglu temerriidiine iliskin BK m. 123 vd. hiikiim-
leri, kira sdzlesmesinin taraflar1 agisindan da uygulama alani bulur®. Son
olarak kira sozlesmesi, rizai sozlesmelerdendir. Bunun anlami, kira soz-
lesmesinin kurulmasi i¢in taraflarin, kiralananin kullanilmasi karsili-
ginda kira bedelinin 6denmesine iliskin anlagmalarmnin yeterli olmasi; bir
baska deyisle, s6zlesmenin kurulmasi igin kiralananin tesliminin gerek-
memesidir'4. Kiralananin teslimi, sozlesme iliskisi kurulduktan sonra ki-
raya verenin sozlesmeden dogan borcunun ifasiin bir geregidir®.

Calismada konut kirasinin alt kiraya verilmesi ile kira sdzlesmesin-
den dogan kullanim hakkinin devri esas alindigindan isyeri kirasi ve
iriin kirasina iliskin diger bilgiler kapsam dis1 birakilmistir. Bu nedenle
alt kiraya ve kullanim hakkinin devrine iliskin bilgiler konut kiras1 6ze-
linde kaleme alinacaktir. Asagida oncelikle alt kira ve kullanim hakkinin
devri sozlesmelerine deginildikten sonra ayrica, bunlarin yapilabilmesi

Haluk/ALTOP, Atilla, Tekinay Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Basky, Istanbul
1993, s. 10-11; ANTALYA, O. Gokhan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt V/1, 1,
2. Baski, Ankara 2019, s. 103 — 104, nr. 271 vd.; YAVUZ /ACAR/OZEN, Ozel Hiikiim-
ler, s. 417.

2 EREN, Borclar Ozel, s. 320, 321, nr. 1045, 1049; ARAL/AYRANCI, s. 318; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Ozel Hiikiimler, s. 417.

13 EREN, Borglar Ozel, s. 320, nr. 1045.

1“4 Kira sozlesmesinin rizai szlesmelerden oldugu yoniinde bkz. ARAL/AYRANCI, s.
318; EREN, Borglar Ozel, s. 321; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar
Hukuku — Ozel Borg Hi§kileri — Sozlesmeler Hukuku, 5. Baski, Ankara, 2021, s. 364;
YAVUZ/ACAR/OZEN, Ozel Hiikiimler, s. 416; TANDOGAN, Haluk, Borglar Hu-
kuku, Ozel Bor iliskileri, Cilt: 1/2, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri,
4. Basku, Istanbul, 2008, § 22, s. 11; GUMUS, Borclar Ozel, s. 192; ZEVKLILER/GOK-
YAYLA, s. 222-223; DOGAN, s. 195.

15 EREN, Borglar Ozel, s. 321, nr. 1048.
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icin kiraya verenin rizasini arayan BK m. 322/II hitkkmiince riza vermekten
kaginmanin smirlar;, MK m. 2/II uyarinca ¢izilmeye calisilacaktir'.

II. ALT KiRA SOZLESMESI
A. Genel Olarak

Kira sozlesmesine tipikligini veren unsurlar yasada “... bir seyin kul-
lamilmast...” karsiliginda ... kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bede-
lini 6demeyi iistlenmesi...” (BK m. 299) olarak ifade edildiginden bu diizen-
lemeden kiraya verenin, kiralananin maliki olmas1 gerekmedigi ¢ikarila-
caktir”. Oyleyse kiraya veren, kiraya konu seyin kiracis1 dahi olabilecek-
tir. Nitekim kiracinin alt kira imkan1 hukukumuzda, kullanim hakkinin
devri imkani ile ayn1 hitkiimde, BK m. 322’de kaleme alinmistir. Hiikiim
uyarinca kiraci, kiralananda, “kiraya verene zarar verecek bir degisiklige ne-
den olmamak kosuluyla” onu “tamamen veya kismen baskasina kiralayabilir” ya
da tizerindeki “kullanim hakkini baskasina devredebilir” (BK m. 322/1).

Inceleme konumuz 6zelinde konut kirasi sézlesmelerinde alt kira-
nin varligindan bahsedebilmek i¢in 6ncelikle asil kira s6zlesmesi ile taraf-
lar arasinda gegerli bir alt kira s6zlesmesi bulunmalidir'®. Daha agik bir
deyisle her ne kadar asil kira s6zlesmesi bulunmaksizin alt kira sozles-
mesi kurulabilecek olsa da asil kira s6zlesmesi (gegerli) olmaksizin alt kira
sozlesmesindeki kiralananin kullandirilmasi taahhiidii yerine getirileme-
yecektir®. Ayrica konut kirasinda alt kira sdzlesmesinin yapilabilmesi igin
asil kiraya verenin alt kira sozlesmesine yazili riza gostermesi gereklidir
(BK m. 322/II). Konut kiras1 sozlesmelerinde adi kira s6zlesmesinden ay-

rilan bir diizenleme ile ilk kiraya verenin yazili onayr alinmaksizin,

16 Diristlitk kuralt (MK m. 2/I) ve hakkin kétiiye kullanilmas: yasag: arasindaki iligki
hakkinda bkz. BAYGIN, Cem/NAR, Ahmet, Medeni Hukuk Dersleri — I, Baslangi¢
Hiikiimleri ve Kisiler Hukuku, 3. Baski, Ankara 2022, s. 231 vd.

17 Alt kiraya verenin malik olma zorunlulugunun bulunmadig: yoniinde ayrica bkz.
AYDOGDU/KAHVECI, s. 505; YAVUZ/ACAR/OZEN, Ozel Hiikiimler, s. 421;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 328; Yargitay, 3. HD, 02.05.2002, E. 2002/4011, K.
2002/4827 (kazanct).

18 Sozlesmelerde genel gegerlik kosullar1 hakkinda ayrintilh bkz. OGUZMAN/QZ, s. 84
vd., nr. 868 vd.; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 28. Baski, Legem
Yayinevi, Ankara 2023, s. 364 vd., nr. 1002 vd.

19 KAHVECI, Nalan, Alt Kira ve Kiranm Devri, Izmir 2005, s. 65.



Konut Kirasi S6zlesmelerinde Kiraya Verenin...| 715

konutun alt kiraya verilmesinin miimkiin olmadig: kabul edilmistir (BK
m. 332/II) . Bu nedenle konut ve catil1 isyeri kiralar1 bakimindan kural,
alt kira yasag1 olarak goriilmektedir?'. Megerki kiraya veren, alt kiraya
yazili olarak izin vermis olsun ya da riza gostermekten kaginmas: MK m.
2/II anlaminda hakkin kotiiye kullanilmasi/geligkili davrams yasagt olus-
tursun?,

BK m. 322’de alt kira diizenlenmisse de alt kiranin yasal tanimi ya-
pilmis degildir. Ancak kira sozlesmesini tanimlayan BK m. 299 hiikmii de
dikkate alinarak alt kira kisa ve 0z itibariyle, konut veya ¢atili isyerinin,
kiracis1 tarafindan, fakat kiraya veren sifat1 ile kendi sahip oldugu kulla-
nim hakkinin simirlarini asmamak tizere, kira bedeli karsiliginda tekrar
kiralanmasi olarak ifade edilebilecektir?. Tanimin da ifade ettigi tizere bu
halde iki farkli kira s6zlesmesi bulunmaktadir. Alt kira s6zlesmesine de
as1l sozlesmenin kiraya vereni ile kiracis1 arasindaki iliskide s6z konusu
olan hiikiimler uygulanir?. Her iki s6zlesmenin tipi de kira sdzlesmesidir.
Asil kira sozlesmesinin taraflari ilk kiraya veren ile kiraci iken alt kira soz-
lesmesinin taraflar1 bu defa kiraya veren konumundaki ilk kirac1 ve alt
kiracidir. Alt kira sdzlesmesinin yapilmis olmasi, asil sozlesmedeki kiraya

20 Adi kira s6zlesmesinde konut ve gatili isyerlerinin alt kiraya verilmesinin aksine ilk
kiraya verenin rizas1 aranmamaktadir. Kiralanan seyin alt kiraya verilemeyecegi s6z-
lesmede kararlastirilmadigi miiddetge, adi kirada alt kira sdzlesmesi yapilabilecektir.
Ayrica bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Hukuku Dersleri, s. 281 — 282.

21 EREN, Fikret / DONMEZ, Unsal, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi, Cilt IV, Ankara 2023,
Madde 322, s. 709.

2 Bkz. asagida IV. C. Baghig altindaki agiklamalar.

2 Alt kira hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. AYDOGDU/KAHVEC], s. 505 vd.; GU-
MUS, Borglar Ozel, s. 271 vd.; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Hukuku Dersleri, s.
281 vd.; EREN/DONMEZ, Madde 322, s. 709 vd.; CANARSLAN, Gokee: “Tiirk Borg-
lar Hukuku'ndaki Gelisimiyle Alt Kira”, Adalet Dergisi, S. 71, 2023, s. 226 vd.; YU-
CER, 1pek: “Alt Kira”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 57, S. 3, 2008,
s. 794 vd. EROL DURAK, Yasemin, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira
Sozlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri, Ankara 2017, s. 5 vd.

2 Yargitay, HGK, 28.11.1979, E. 1 — 1211, K. 1409 (YKD, 1980/7, s. 941). (ZEVKLI-
LER/GOKYAYLA, s. 328, dn. 416’dan naklen). Alt kiraya verilen konut veya ¢atili
isyerinin de alt kirasi teorik olarak miimkiindiir. Bu halde alt kira s6zlesmesi, BK m.
322/II'den ¢ikarilan sonugla, asil kira sozlesmesinin kiraya vereni ile ilk alt kira s6z-
lesmesinin kiraya vereninin yazil iznine baglidir. EREN/DONMEZ, Madde 322, s.
712.
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veren ve kirac1 arasindaki hukuki iliskiye tesir etmez?. Ilk kiraya veren
ile alt kiract arasinda sozlesmesel bir hukuki iliski bulunmamaktadir?.
Aksine onlar arasindaki hukuki iligki, BK m. 322/III, 2 dolayisiyla kanu-
nen kurulmustur. BK m. 322/III, 2 uyarinca alt kiraci, kiralanani, kiraciya
taninandan baskaca bir bicimde kullanirsa kiraya veren, kiracisina karsi
sahip oldugu haklar alt kirac1 veya kullanim hakkini devralana da ileri
siirebilecektir. Asil sozlesmede kiraya veren ile alt kirac1 arasinda kira
sozlesmesinden dogan bir iliski bulunmamasina ragmen asil kiraya vere-
nin dogrudan alt kiractya, aslinda kendi kiracisina karsi sahip oldugu
nisbi nitelikteki, sdzlesmeye uygun davranmas: istemini yoneltebilmesi,
“dogrudan talep” olarak nitelendirilmektedir?.

B. Taraflarin Hak ve Yiikiimliiliikleri

Konutun kismen veya tamamen alt kiraya verilmesinde onemli
olan, asil kira sdzlesmesinde kiraciya (alt kiraya veren) taninan kapsamin
asilmamasidir. Alt kiraya iliskin yukarida verilen tanimdan da anlasila-
cag1 lizere alt kira sozlesmesinin asil kira sdzlesmesi ile s6zlesmenin ko-
nusu (kiralanan) bakimindan baglantis1?® bulunmakla beraber aslinda
bunlar, birbirinden bagimsiz s6zlesmelerdir®. Alt kira so6zlesmesinin ku-
rulmasy, asil kira s6zlesmesinin taraflari arasindaki iliskide bir degisiklige
neden olmaz. ik kiraya verenin borglari; kiralanani, s6zlesme kapsa-

minda karsi tarafin kullanim amacina uygun olarak teslim etme ve

5 EREN/DONMEYZ, s. 709; EROL DURAK, s. 58.

2 GUMUS, Borglar Ozel, s. 273; EREN/DONMEZ, Madde 322, s. 713; CANARSLAN,
s. 228.

27 YAVUZ/ACAR/OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 283.

28 Alt kirada, asil kiraya konutun tamaminin alt kirasinin zorunlu olmadigi, kismen
dahi kiralanabileceginden ¢ikarimla asil kira s6zlesmesi ile alt kira s6zlesmesi ara-
sinda fiili bir iligki gerektigi ve bu iligskinin yan1 sira her iki s6zlesmenin de karakte-
ristik edimleri bakimindan benzesmeleri, uyumlu olmalari gerektigi hakkinda bkz.
KAHVECI, s. 64.

»  KAHVECI, s. 65 vd.; EROL DURAK, s. 58.
3% ARAL/AYRANCI, s. 389.
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kullanim amacina uygun halde bulundurma, ayiba® ve zapta® kars: te-
keffiil sorumlulugu, vergileri 6deme borcu ilk kiraciya kars: yine devam
etmektedir®®. Ayrica konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan yasada dii-
zenlenen, kiralananin iade edilecegi zaman kiralananda, kiracinin so-
rumlu oldugu bir sebeple bulunan zararlarin giderilmesi amaciyla kiraci-
dan alinan gilivence iade edilmelidir. Kira s6zlesmesinin sona ermesini ta-
kip eden ii¢ ay icinde kiraya veren, kiraciya kira sozlesmesi ile ilgili bir
dava actigini ya da icra iflas yoluyla takipte bulundugunu, giivencenin
yatirilmis bulundugu bankaya bildirmezse banka, kiracinin talep etmesi
halinde giivenceyi geri vermekle yiikiimliidiir (BK m. 342/III).

Kiraya verenin kiracisina karsi ileri siirebilecegi s6zlesmeden dogan
haklari, s6z konusu konut alt kiraya verilse dahi devam etmektedir. Bu
bakimdan asil kiraci kira bedelini ddemeli; kendisinin gidermekle yii-
kiimlii olmadig1 ayiplar: kiraya verene bildirilmesinden (BK m. 318), ko-
nutun kullanilmasi neticesinde ortaya ¢ikan masraflarin karsilanmasin-
dan (BK m. 317) ve kiralananin 6zenle kullanilmasindan dogan sorumlu-
lugu devam etmektedir (BK m. 316). Ayrica konut alt kiraya verilmis olsa
dahi asil kirac1 da kira s6zlesmesinin bitiminde kiralananin iade edilme-
sinden sorumludur (BK m. 334/1, 1; BK m. 372/1). Alt kira s6zlesmesi ba-
kimindan da yukarida deginilen, kira sdzlesmesinden dogan hak ve borg-
lar, bu defa alt kiraya veren ile alt kiraci arasinda devam etmektedir. Alt
kiracit da kendi kiraya verenine kars1 kira bedelini 6deme* (BK m. 313

31 Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu hakkinda ayrmntili bilgi icin bkz. CABRI,
Sezer, Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2023,
s. 156 vd., s. 169 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 339 vd.; SARIDOGAN, Tahir, Kiraya Ve-
renin Ayiptan Dogan Sorumlulugu, Ankara 2023, s. 157 vd. Ayiba kars1 tekeffiil so-
rumlulugu hakkinda ayrica bkz. GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk
Borclar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, 2. Baski, Istanbul 2012, s. 225 vd.; DOGAN,
s. 206 vd.

%2 Zapttan sorumluluk hakkinda bkz. GfJMI"J$, Borglar Ozel, s. 242 vd.; ZEVKLI-
LER/GOKYAYLA, s. 289 vd., s. 295 — 296.

3 Kiraya verenin ve kiracinin hak ve borglar1 hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borclar Hukuku Dersleri, s. 273 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 271 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 337 vd.; alt kira hakkinda 818 sayili Borglar Kanunu
ile kargilagtirmali olarak bkz. CANARSLAN, s. 241 vd.

3 Sozlesme iliskisinin nisbiligi ve alt kiraci ile asil kiraya veren arasinda sozlesmesel
bir hukuki iliski bulunmadigindan hareketle, alt kira s6zlesmesinden dogan kira
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vd.), konutu 6zenle ve komsulara saygi gostererek kullanma (BK m. 316),
kiralananin olagan temizlik ve bakim giderlerini karsilama (BK m. 317) ve
kiralanandaki ayiplar1 bildirme (BK m. 318), bunlarin giderilmesine kat-
lanma (BK m. 319) yiikiimliiliigii altindadir®. Alt kira s6zlesmesine 6zgi
olarak alt kiraya veren, kendisinin de kirac1 oldugunu alt kira sozlesme-
sinin kars1 tarafina bildirmelidir®. Alt kiracinin borg¢lar1 bakimindan asil
kiraya veren ve yine asil kira sozlesmesindeki kiracinin, alt kiraciya kars:
kanundan dogan miiteselsil alacaklilik iliskisi s6z konusudur®. Ayrica ki-
ralanan konutun tapuya serh verilmesi; boylece kira sézlesmesinden do-
gan nisbi nitelikteki kullanim hakkinin “ileri stiriilebilecegi ¢evre baki-
mindan etkisinin kuvvetlenmesi®” imkani, alt kira s6zlesmesinde de bu-
lunmaktadir®. Tipki kira sozlesmesi gibi alt kiranin serhi igin de malikin
rizas1 gereklidir (BK m. 312; MK m. 1009; MK m. 1013/I).

bedeli alacagin, asil kiraya verenin talep edemeyecegi sonucuna ulasilacaktir. Ayrica
bkz. KAHVECI, s. 80; FEYZIOGLU, Feyzi Necmettin, Bor¢lar Hukuku, ikinci Kisim,
Akdin Mubhtelif Nevileri (Ozel Borg Iliskileri), Cilt 1, 4. Baski, Istanbul 1980, s. 488.
Asil kiraya veren, kira bedeli alacagini kendi kiracisindan (alt kiraya verenden) talep
edebilecektir. Her iki s6zlesmedeki kira bedelinin miktarmnin ayni veya birbirine ya-
kin olmas: gerekmez. Taraflar, irade serbestisi ve sozlesme 6zgiirliigii kapsaminda
kira bedelini serbestce tayin edebilirler. Megerki irade sakatli1 hallerinden biri veya
asir1 yararlanma bulunsun. S6zlesmelerde irade sakatlig1 halleri ile asir1 yararlanma
hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. OGUZMAN/OZ, 95 vd., nr. 297 vd.; EREN, Borglar
Genel, s. 432 vd., nr. 1154 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 425
vd.

% Alt kiracinin haklar1 ve borglar1 hakkinda ayrica bkz. EROL DURAK, s. 91 vd.; YU-
CER, s. 801 vd.

% Alt kiraya verenin bilgi verme yiikiimliiliiiiniin ihlalinin, culpa in contrahendo so-
rumluluguna yol acacagi hakkinda bkz. HOCHLI, Andreas, Der Untermietvertrag,
Ziirich, 1982, s. 48 (KAHVECi, s. 124, dn. 252’den naklen). Culpa in Contrahendo so-
rumlulugu hakkinda ayrica bkz. EREN, Borglar Genel, s. 1275 vd., nr. 3528 vd.

¥ GUMUS, Borglar Ozel, s. 217.

% Hakkin ileri siiriilebilecegi cevre bakimindan yapilan ayrimla, bir nisbi hak olan ala-
cak hakkinin yasada bu imkanin taninmis olmasi kaydiyla tapuya tescil edilerek “et-
kisinin kuvvetlenmesi” hakkinda temel bilgi ve aciklamalar hakkinda bkz. OGUZ-
MAN, Kemal/BARLAS, Nami, Medeni Hukuk, Giris- Kaynaklar- Temel Kavramlar,
30. Basky, Istanbul 2024, s. 172 vd., nr. 548 vd.; DURAL, Mustafa/SARI, Suat, Tiirk
Ozel Hukuku Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, 16.
Baski, Istanbul 2021, s. 169 vd., nr. 999 vd.

%  TANDOGAN, s. 159; KAHVECI, s. 120 vd. Ancak alt kira sozlesmesinin tapuya serh
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Asil ve alt kira sozlesmelerinin her ikisinin de kurulmasi ve sona
ermesi, birbirinden tamamen bagimsizdir®. Ikinci sézlesmede alt kiraciya
taninacak kullanim hakkinin kapsami her ne kadar ilkine bagl olup ora-
daki kapsamla smirli olsa da her iki s6zlesmenin bagimsizlig1 geregi asil
kira sozlesmesindeki olas1 hiikiimsiizliik halleri, alt kira s6zlesmesinin
gecerligine tesir etmez. Ancak alt kiraya verenin, alt kira sozlesmesinden
dogan yiikiimliiliiklerinin geregini yerine getirememesi nedeniyle alt ki-

ractya kargi sorumlulugunun dogmasina neden olur.

Her iki s6zlesme birbirinden bagimsiz oldugundan ve asil kira s6z-
lesmesindeki kiraya veren ile alt kiraci arasinda sozlesmesel bir iliski bu-
lunmadigindan, sézlesmelerin nispiligi ilkesi geregi ilk kiraya veren ile
alt kiracinin birbirlerine ileri siirebilecekleri talepleri kural olarak bulun-
mamaktadirt.

Alt kira sozlesmesi asil kira s6zlesmesinden bagimsizdir; fakat ilk
kira sozlesmesinin hiikiimsiizliigii ya da siiresinin dolmas1 halinde alt ki-
raci, kiralanani kullanim hakkina kavusamayacaktir®2. Buna dayanarak
yaptig alt kira sozlesmesinde bu defa kiraya veren sifati ile kendisinin alt
kira sozlesmesinden dogan, konutu kars: tarafin (alt kiracinin) sozles-
mede kararlagtirilan kullanim amacma uygun halde bulundurma ve zil-
yetligin devri borcunu yerine getiremeyeceginden sozlesmeden dogan
sorumlulugu giindeme gelebilecektir.

Asil kira sozlesmesi hiikiimsiizse veya halihazirda sona ermisse ya
da asil kiraya verenin, alt kiraya rizas1 yoksa alt kira sozlegsmesi, rizai bir
sozlesme oldugundan yine de gecerli olarak kurulabilecektir. Ancak so-
mut olaydaki duruma gore baslangictaki ya da s6zlesmenin kurulmasin-
dan sonraki (hukuki) imkansizliktan bahsedilebilecektir®’. Buna gore

edilebilmesi, asil kira s6zlesmesinin de serh edilmis olmasina baghdar. KAHVECH, s.
121-122.

#  KAHVECI, s. 71 ve dn. 38.

4 GUMUS, Bor¢lar Ozel, s. 273; CANARSLAN, s. 228.

42  Bubakimdan, her iki sdzlesme birbirinden bagimsiz olsa da bazi konularda “zorunlu
olarak” birbirlerine baglidirlar. CANARSLAN, s. 228; YUCER, s. 797.

3  Yargitay, HGK, 08.02.2012 tarih ve E.2011/3-749, K.2012/50 say1li karari ile asil kiraya
verenin rizas1 olmamasina ragmen alt kira sozlesmesinin yapildig: hallerde asil kira
sozlesmesi sona ererse alt kira sozlesmesinin de sona erecegine hitkmetmistir. Ancak



720 | Dr. Ogr. Uyesi Cannur ERCAN

baslangigtaki (kusurlu) imkansizlik halinde alt kira sozlesmesinin kesin
hiikiimsiizltigii (BK m. 27/I) ve imkansizlik s6z konusu olmasina ragmen
sozlesmenin kurulmasinda alt kiraya verenin kusuru varsa kars: tarafin
zararinin tazmini; sonraki kusurlu imkansizlik halinde ise yine alt kiraya
verenin tazminat sorumlulugu giindeme gelebilecektir. Ayrica asil kira
sOozlesmesi bakimindan da asil kiraya verenin rizasi olmaksizin alt kira
sozlesmesinin yapilmasi, BK m. 316/III uyarinca asil kira sézlesmesinin
fesih nedeni olabilecektir®.

Alt kira s6zlesmesinde kiralananin kullanim kapsami ve siiresi, asil
kira sozlesmesinde kararlastirilani asmamalidir®. Anilan bilgilere, hig
kimsenin sahip oldugu haktan fazlasini devredememesine iliskin temel
prensip (nemo plus iuris transferre potest quam ipse habet) dikkate alinarak
da ulasilabilecektir. Asil kira sdzlesmesi sona ermesine ragmen bu kap-
sam1 asan alt kira sozlesmelerinde kiraya verenin (asil kira sdzlesmesin-
deki kiraci), asil kira sozlesmesindeki kiraya verene karsi, aralarindaki
kira sozlesmesi dolayisiyla sorumlulugu dogar. Ayrica asil kira sozlesme-
sinin sona ermesine ragmen alt kira sdzlesmesine dayanilarak konutun
kullandirilmaya devam edilmesi halinde asil kiraya veren, kendi kiraci-
sina kars1 sahip oldugu haklari alt kiraciya ileri siirebilecek (BK m. 322/11I,

asil kira sozlesmesinin sona ermesi halinde alt kira s6zlesmesinin de kendiliginden
sona ermeyecegi; aksine asil sozlesmenin sona ermesinin alt kira sdzlesmesinin ifa-
sin1 imkansiz hale getirecegi ve ilgili karar hakkinda bilgi icin bkz. EROL DURAK,
s. 102.

4  Kargilastiriniz (krs). YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar Hukuku Dersleri, s. 282. Hukuki
imkansizlik hakkinda bkz. OGUZMAN/OZ, s. 93, nr. 290-291. imkansizlik hakkinda
ayrica bkz. EREN, Borglar Genel, s. 378 vd., nr. 1033 vd. Baslangigtaki kusurlu imkan-
sizlik hakkinda bkz. SEROZAN, Rona, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, ifa- ifa Engel-
leri- Haks1z Zenginlesme, Yayma Hazirlayanlar Basak BAYSAL/Kerem Cem SANLI,
8. Basky, Istanbul 2022, s. 240 vd.; sonraki kusurlu imkansizlik hakkinda bkz. SERO-
ZAN, s.270 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 586 vd., nr. 1809 vd.

5 EREN/DONMEZ, Madde 322, s. 712 ve dn. 14’te ad1 gecen yazar.

4% GUMUS, Borglar Ozel, s. 272, s. 273. Alt kira sézlesmesinin siiresinin asil kira sézleg-
mesinden uzun olamayacagy, asil kiracinin siiresinin sona ermesinden itibaren alt ki-
racinin haksiz isgalci konumunda (fuzuli sagil) olacagi hakkinda goriis ve Yargitay
kararlar1 igin bkz. TANDOGAN, s. 159, dn. 100a.; KAHVECI, s. 154 vd.; ayrica bkz.
EROL DURAK s. 64.
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2); doktrinde ifade edildigi haliyle haksiz isgal davas1 acabilecektir¥’. Bu
bakimdan yukarida degindigimiz, sdzlesmelerin nisbiligi ilkesinin yasa-
daki istisnasi asil kira sozlesmesinde kiraya verenin, alt kiraciya BK m.
322/IIT uyarinca bagvurabilmesidir. Yasada bu imkan, yukarida da degi-
nildigi tizere alt kiracinin, kiralanani sdzlesmenin kapsamini asan kulla-
nimlari asil (ilk s6zlesmenin) kiraya verenin “kiracisina sahip oldugu haklar:
alt kiract veya kullanim hakkini devralana karst da kullanabilece$i” seklinde
ifade edilmektedir (BK m. 322/IIL, 2). Asil sozlesmenin kiraya vereni ay-
rica alt kiraci ile beraber “alt kiraci, kiralanan: kiraciya taninandan baska bi-
cimde kullandi$ takdirde” asil sozlesmedeki kiraciya da bagvurabilecektir
(BK m. 322/111, 1). Bu bakimdan asil s6zlesmedeki kiraci (alt kira s6zles-
mesinin kiraya vereni) ile alt kiracinin, asil kiraya verene kars: kira ko-
nusu olarak konutun sézlesmeye uygun ve BK m. 316 uyarinca 6zenle
kullanilmasina iliskin miiteselsil bor¢luluklari s6z konusudur*.

Alt kiracy, kiralanani s6zlesmeye uygun olarak kullanmazsa alt ki-
racinin yarnu sira asil kira sozlesmesinin kiracisi da kiraya verene karsi so-
rumlu olur. BK m. 322/111, 1 hitkmii, kiract bakimindan BK m. 112’de di-
zenlenen borca aykirilik nedeniyle kusur sorumlulugunu diizenleyen hii-
kiim ile yarisir. BK m. 322/III, 1 hiitkmiiniin asil kiraya veren tarafindan
dogrudan alt kiraciya kars ileri siiriilebilmesine iliskin doktrinde goriis
farkliliklar1 s6z konusudur. Goriis ayriliklarmin esasi, BK m. 322/11II, 1
hiikmii uyarinca asil kiraya verenin, alt kiraya rizas1 bulunup bulunma-
masina gore yapilan ayrimla “caiz” ve “caiz olmayan” alt kira ayrimlari-
nin her ikisinde de dogrudan alt kiraciya bagvurup bagvuramayacagina
iliskindir. $oyle ki: Bir goriis uyarinca alt kiraya rizasi olmayan asil kiraya
veren, alt kiracinin kiralanani sdzlesmeye aykir1 kullanmasi halinde BK
m. 322/I1I, 1 hitkmii uyarinca dogrudan ona bagvuramaz; ancak borca

47 Asil kira sdzlesmesinin gecersizligi halinde kiralanan, alt kiraya verilirse ilk kiraya
verenin, haksiz isgal davasi agabilecegi hakkinda bkz. KAHVECI, s. 70. Kira sozles-
mesi sona erdiginde, kiraya verenin kira sdzlesmesine dayanarak (istihkak davasin-
dan dogan hakk: sakli kalmak {izere) alt kirac1 veya kiray1 devralana kars: kiralana-
nin iadesi talebini ileri siiriip siiremeyecegi doktrinde tartismalidir. Goriis farklilik-
lar1 hakkinda bkz. TANDOGAN, s. 159 ve dn. 101, 102, 102a.

4 EREN/DONMEZ, Madde 322, s. 713; GUMUS, Bor¢lar Ozel, s. 216.
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aykirilik halinde genel hiikiim BK m. 112"ye dayanabilir®. Bir diger goriis
uyarinca caiz olmayan alt kira halinde de BK m. 322/111, 1 hiikm{i uyarinca
alt kiracinin sorumluluguna gidilmesine bir engel bulunmamaktadir. Bu
halde BK m. 322/III, 1 ve BK m. 112 hiitkmii yarisir®. Asil kiraya veren,
diledigine bagvurabilir (ayrica BK m. 60). Caiz olmayan alt kira bakimin-
dan da asil kiraya verenin, alt kiraciya kars1 BK m. 322/III, 1 hiikmiine
basvurabilmesi, alt kiracinin, kendi kiraya vereninin (asil kira sézlesme-
sindeki kiracinin) ifa yardimcisi olmasi nedeniyle miimkiin goriilmekte-
dir®'.

Asil sozlesmede kiraya verenin alt kira s6zlesmesine rizas1 bulun-
madig1 halde kiraci alt kira sozlesmesi yaparsa kiracinin, kiralanani
0zenle kullanma borcuna aykir1 davrandigindan hareketle BK m. 316
hitkmiiniin uygulanmasi giindeme gelebilecektir. Hiikiim uyarinca kira-
lanani 6zenle kullanarak komsulara saygili davranma borcunu ihlal eden
kiraciya kars: kiraya veren, en az otuz giinliik bir siire tantyarak aykirili-
g1in giderilmesini; aksi halde s6zlesmenin feshedilecegini yazili olarak ih-
tar edebilecektir. Bu ihtar1 asil kiraya veren, alt kiraciya da yoneltebile-
cektir (BK m. 316/1L,1; BK m. 322/111, 2). Caiz olmayan alt kirada da BK m.
316/III uyarinca ihtar ile alt kiraciya sozlesmenin feshedildigi bildirilebi-
lir>2,

I1I. KULLANIM HAKKININ DEVRi

A. Genel Olarak

Yasada, yukarida ele alinan alt kira imkaninin yani sira asil kira soz-
lesmesindeki kiraci tarafin, kira sozlesmesinden dogan, kiralanani kulla-
nim hakkini bir bagka kisiye devretmesi miimkiindiir. Bu imkan, yuka-
rida ayrintili olarak ele alinan BK m. 322/I'de alt kira ile birlikte diizenlen-
mektedir. Kiralananin kullanim hakkinin devredilmesi, alacagin devri

9 KAHVECI, s. 87 ve dn. 107'de ads gecen yazarlar; TUNCOMAC, Kemal, Tiirk Borg-
lar Hukuku, II. Cilt, Ozel Borg iliskileri, 3. Baski, Istanbul 1977, s. 841 — 842; FEYZI-
OGLU, s. 196-197.

50 GUMUS, Borglar Ozel, s. 216.

st GUMUS, Borglar Ozel, s. 216 ve dn. 668’de ad: gecgen yazarlar.

22 GUMUS, Borglar Ozel, s. 217 ve dn. 670'te ad1 gecen yazarlar.
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niteligi tasidigindan BK m. 183 vd. hiikiimlerine tabidir®. Bu nedenle kul-
lanim hakkinin devri, BK m. 184 uyarinca yazili gegerlik sekline tabidir5.
Yukarida alt kira sozlesmesi agiklanirken deginildigi tizere kullanma
hakki, “kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosu-
luyla” devredilebilir (BK m. 322/1). inceleme konumuz bakimindan konut
kiralarinda kullanim hakkinin devri, alt kirada oldugu gibi asil kiraya ve-
renin yazili rizasina baglidir (BK m. 322/IT). Ayn sekilde kullanim hakkini
devralan, kiralanani, inceleme konumuz bakimindan konutu, s6zlesmede
kararlastirilan amag disinda kullanirsa, kullanim hakkini devredenin, asil
kiraya verene karsi BK m. 322/II uyarinca sorumlulugu dogar. Asil ki-
raya veren, kendi kiracisina kars1 sahip oldugu haklari, BK m. 322/1II, 2
uyarinca dogrudan kullanim hakkini devralana kars1 da ileri siirebilir®.

B. Alt Kira ile Ortak ve Farklilasan Yonleriyle Kullanim
Hakkinin Devri

Alt kira ve kullanim hakkinin devrinin ortak yonlerinin bazilari, BK
m. 322 hiikmiinden cikarilabilecektir. Buna gore asil kiraya veren, alt ki-
ract ya da kullanim hakkini devralan kisi, kiralanani sézlesmeye uygun
olmayacak bir sekilde kullanirsa asil kirac1 ya da kullanim hakkini devra-
lan, alt kirada oldugu gibi sorumlu tutulabilecektir (BK m. 322/III ve BK
m. 322/111, 2).

Nasil ki asil kiraya veren, alt kiracidan kira bedelini isteyemiyorsa
ayni sekilde asil kiraya veren, kullanim hakkini devralandan da dogru-
dan kira bedelini talep edemez. Deginilen her iki halde de asil kiraya ve-
renin rizasi ile alt kirac1 ya da kullanim hakkini devralan, BK m. 195 uya-
rinca sozlesmeden dogan borglar iistlenirse kira bedeli dogrudan asil

5 Kullanim hakkinin devrinin alacagin temliki niteliginde oldugu yoniinde bkz. YA-
VUZ/ACAR/OZEN, Borglar Hukuku Dersleri, s. 284; GUMUS, Bor¢lar Ozel, s. 218.
Kira sdzlesmesinden dogan kullanim hakkinin devrinin hukuki niteligi tartismalidir.
Bir goriis uyarinca kira sdzlesmesinin biitiin alacak ve borglari ile devri anlamu tasir.
Bir diger goriis uyarinca ise sadece kullanim hakkinin devri niteligindedir. Sadece
kullanma hakkinin devri olarak kabul edilirse hakkin devrinden sonra da kira bedel,
devreden tarafindan 6denmelidir. Ayrintih bilgi igin bkz. TANDOGAN, s. 155 - 156
ve dn. 84’te ad1 gegen yazarlar.

5+ EREN/DONMEZ, Madde 322, s. 714.

55 ARAL/AYRANCI, s. 289; YAVUZ/ACAR/OZEN, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 284.
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kiraya veren tarafindan talep edilebilir. Kullanim hakkinin devrinde
hakki devralan, ayrica BK m. 133 uyarinca yenileme ile kiray1 devredenin
yerine gegerse kira bedeli, asil kiraya veren tarafindan kendisinden talep
edilebilir®.

Alt kira ile kullanim hakkinin devrinin inceleme konumuz bakimin-
dan bir bagka ortak noktasi, BK m. 347 vd. hiikiimlerindeki kosullarin ger-
¢eklesmesi halinde BK m. 322/III hiikmiine kiyasen alt kirac1 veya kirala-
nani kullanim hakkini devralandan, kiralananin iadesinin istenebilmesi-
dir”. Alt kirada kiralanani kullanim hakkinin malikin rizasiyla tapuya
serh edilebilmesi imkani, kullanim hakkini devralan agisindan s6z ko-
nusu degildir®.

BK m. 322/II uyarinca asil kiraciya, asil kiraya verenin rizasi ile ta-
niman iki imkan olarak alt kira ve kullanim hakkinin devrinin ortak nok-
tasi olarak ifade edilebilecek son 6zellikleri, her ikisinin de rizai s6zlesme
olmalari itibariyle taraf iradelerinin uyusmasi halinde gecerli olarak ku-
rulabilmelerine bir engel bulunmamasidir. Bir baska deyisle, kullanim
hakkinin devri de asil kira sozlesmesinden bagimsizdir. Hatta tipk: alt
kira s6zlesmesi gibi kullanim hakkinin devri s6zlesmesi de asil kiraya ve-
renin rizast bulunmaksizin hatta yasaklanmasimna ragmen asil kirac1 bu
sOzlesmeleri gegerli olarak yapabilecektir. Yine her iki sdzlesmenin asil
kira sozlesmesinden bagimsizlig1 geregi bunlar, asil kiraya vereni bagla-
maz. Asil kiraya veren ne alt kira sozlesmesinin ne kullanim hakkinin
devri sozlesmesinin tarafidir. Bu halde yine yukarida aciklandi8 tizere
asil kiracinin alt kiract veya kullanim hakkini devralan kisiye karsi so-
rumlulugu dogar®.

Alt kira ve kullanim hakkinin devri sézlesmelerinin farklilagsan yon-
lerine gelince: Oncelikle alt kira sozlesmesinde asil sézlesmenin kiracisi,
kiraya veren sifatin1 haiz oldugundan asil kiraya verene zarar vermemek
kaydiyla ilk kira sozlesmesinden farklilasan hiikiimlere yer

5%  ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 334. Alt kira sozlegmesinin, kullanim hakkinin devri
ile ortak ve farkli yonleri hakkinda ayrica bkz. CANARSLAN, s. 232 vd.

7 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 334.

5% EROL DURAK, s. 126.

%  ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 335.
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verilebilecektir®. Fakat kullanim hakkinin devrinde bu imkan s6z konusu
degildir. Hak nasilsa Oyle, oldugu gibi onu devralana gecer. Bir baska
farklilik, sekle iliskindir. Kira sdzlesmesinin gegerlik sekline tabi olma-
mas1 geregi alt kira sozlesmesi de herhangi bir gecerlik sekline tabi degil-
dir. Sozle dahi kurulabilir. Oysa kullanim hakkinin devri, alacagin devri
(temliki) niteligi tasidigindan yazili gegerlik sekline tabidir (BK m. 184)°!.
BK m. 322/I'de aranan yazili gegerlik sart, alt kira veya kullanim hakki-
nin devri sozlesmeleri ile karistirilmamalidir. O sadece, asil kiraya vere-
nin alt kira veya kullanim hakkinin devrine rizas1 bulunduguna iliskindir.
Bu sozlesmeler, asil kiraya verenin bunlara rizas1 olmaksizin dahi gegerli
olarak yapilabileceklerdir.

Alt kira ve kullanim hakkinin devri s6zlesmeleri arasindaki bir di-
ger farklilik, alt kirada asil sozlesmenin kiracisinin (alt kiraya veren) alt
kiraciya karsi, onun alt kiraya verene olan borcuyla sinirhi olmak kaydiyla
BK m. 336/II uyarinca hapis hakkinin bulunmasina® karsilik kullanim
hakkinin devri s6zlesmesinde hakki devredenin bdyle bir imkaninin bu-
lunmamasidir®®. Bunun nedeni, kullanim hakkinin devri s6zlesmesinin
alt kiranin aksine kira s6zlesmesi niteligi tasimamasidir. BK m. 336’da dii-
zenlenen hapis hakki, kiraya verene aittir. Asil kiraya veren, kira bedelini
yine kullanim hakkin1 devreden kiracisindan isteyebilir; kiralanan ko-
nutta bulunan ve kullanim hakkini devralana ait oldugunu bilmedigi, bil-
mesinin de miimkiin olmayacag esyalar tizerinde asil kiracinin borcu igin
hapis hakkimi kullanabilir (BK m. 337/I). Kiraya verenin onay1 ile kullanim
hakkini devralan, borcu da tistlendiyse bu halde onun egyalar {izerinde
de asil kiraya veren, hapis hakkini kullanabilir; kira bedelini ondan iste-
yebilir®,

®  TANDOGAN, s. 157.

6t CANARSLAN, s. 233.

62 Gl"JMI"J$, Borclar Ozel, s. 216.

63 Alt kirada hapis hakkini diizenleyen BK m. 336/II hitkmiinii kiyasen kullanim hak-
kinin devrine de uygulayan aksi yondeki goriis igin bkz. GUMUS, Borglar Ozel, s.
200.

®  FEYZIOGLU, s. 490; TANDOGAN, s. 158; KAHVECI, s. 217.
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Alt kira s6zlesmesinin, nitelik olarak kira s6zlesmesinden bir farki
bulunmadigindan asil kiraci (alt kiraya veren) taraf, alt kiraciya kars1 asil
kiraya veren gibi sorumlu olur®. Oysa kullanim hakkinin devrinde, dev-
rin ivazli olup olmamasina gore farkli sonuglara ulasilacaktir. Devir ivaz-
s1zsa kullanim hakkini devredenin bir sorumlulugu s6z konusu degilken
(BK m. 191/II); ivazh ise sadece kira bedeli aldig1 kisiye karsi sorumlu
olur.

Son olarak alt kiracinin, kiralananin sozlesmeye uygun olarak
kendisine teslimini dogrudan asil kiraya verenden isteme hakki bulun-
mazken kullanim hakkini devralanin, dogrudan asil kiraya verene basvu-
rarak ona dava agma hakki bulunmaktadir®®,

IV.ALT KiRA SOZLESMESIi ve KULLANIM HAKKININ
DEVRINE ILISKIN ASIL KIRAYA VERENIN RIZASI

A. Rizanin Hukuki Niteligi

BK m. 322 hiikmii, belirli sartlar altinda dahi olsa kiraciya, alt kira
veya kullanim hakkinin devri imkan tanidigindan kiraci lehine bir dii-
zenleme olarak goriilmekte; bu gerekge ile tek tarafli emredici nitelik ta-
sidigindan kiraci aleyhine degistirilemeyecegi ifade edilmektedir®”. Hiik-
miin ikinci fikrasinda yer alan ve kiraya verenin rizasi olmaksizin kiraci-
nin, konutu alt kiraya veremeyecegi veya kullanma hakkini devredeme-
yecegine iliskin diizenleme, lafz1 bakimindan kiraya verenin riza goster-
mekten smirsiz bir sekilde kagmabilecegi yoniinde anlagilmaya elverisli-
dir. Fakat bir sonraki baglik altinda ele alinacag; iizere Isvicre Borglar Ka-
nunu'nun ilgili hitkmii ve alt kira ile kullanim hakkinin devri imkaninin
sosyal ve ekonomik yasam bakimindan ihtiva ettigi onem de dikkate alin-
diginda, kiraya verenin BK m. 322/II anlaminda riza gostermekten kagin-
masinin smirlandirilmasi gerektigi sonucuna ulasilacaktir. Pozitif huku-
kumuzda BK m. 322/I hiikmiinde bir smir ¢izilmediginden

& TANDOGAN, s. 158.

6  TANDOGAN, s. 158. Catih isyeri kiralar1 da hiikiimde gegmekle beraber, inceleme
konumuz konutun kullanilmasi, alt kiras1 veya kullanim hakkinin devri ile sinirlan-
digindan, catili isyeri kavramina iligskin degerlendirmelere ¢alismada yer verilme-
migtir.

& EREN/DONMEZ, Madde 322, s. 709, nr. 2.



Konut Kirasi S6zlesmelerinde Kiraya Verenin...| 727

bagvurulabilecek genel ilke, MK m. 2 diiriistliik kurali ve hakkin kotiiye
kullanilmas: yasagidir®®. S6z konusu hiikiim bir bakima her iki tarafin
haklarii dengelemeye calisan ama kiraya verenin rizasina bagh olarak
kiraciya alt kira imkani taniyan, dolayisiyla onun lehine bir diizenleme
olarak gortilebilecektir®.

Alt kiranin yapilabilecegine iligskin riza, asil sozlesmenin kurulmasi
sirasinda verilebilecegi gibi sonradan da verilebilir”. Rizanin hukuki ni-
teligi, asil kiraciya alt kiraya veren sifati ile kiralanani tekrar kiralama
imkan1 verdiginden kurucu yenilik doguran haktir”. Yenilik doguran
haklara iliskin genel bilgiler hatirlanmalidir. Yenilik doguran haklar kural
olarak sarta baglanamaz; bir defa kullanilmakla sona ererler ve geri alina-
mazlar. Megerki irade sakatlig1 hallerinden biri s6z konusu olsun”2. BK m.
322/II uyarinca riza, yazil sekil sartina tabidir.

B. Rizanin Gerekmedigi Haller Bakimindan Dikkate Alinmasi
Gereken Kiriterler

Kiraya verenin alt kiraya iliskin rizasinin aranacagi durumlar igin
BK m. 322/II anlaminda kiralananin “kullaniminin” (gerek alt kira gerek
kullanim hakkinin devri yoluyla) ne zaman “baskasina” birakildigindan
bahsedilecegi belirlenmelidir. Oyleyse burada 6ncelikle hiikiimde aranan
kriterler olarak iki kavrama netlik kazandirilmalidir.

Iki, BK m. 322/II anlaminda “bagkasi” olarak nitelendirilebilecek
kisilerin kimler olabilecegidir. Kanaatimizce hiikiimde gecen “baskas1”
ifadesi, kira sozlesmesinin taraflar1 disindaki tigiincti kisileri degil; asil ki-
racinin  kira soOzlesmesinden dogan, konutu kullanma hakki ve

6 Hakkin kétiiye kullanilmasi yasag1 hakkinda genel bilgi icin bkz. OGUZMAN/BAR-
LAS, s. 284 vd., nr. 859 vd.; DURAL/SARLI, s. 256 vd., nr. 1250 vd.

¢ Ayrintili degerlendirmeler i¢in bkz. asagida IV. B. ve C. Baghig1 altindaki aciklamalar.

7 EROL DURAK, s. 103.

7t EREN/DONMEZ, Madde 322, s. 711, nr. 9; EROL DURAK, s. 103. Yenilik doguran
haklarin tiirleri hakkinda ayrica bkz. DURAL/SARI, s. 181 vd., nr. 1037 vd.; oGUZ-
MAN/BARLAS, s. 174 vd., nr. 555 vd.; BUZ, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Dogu-
ran Haklar, Ankara 2005, s. 191 vd.

72 Yenilik doguran haklarin kullanilmasinda hakim ilkeler hakkinda ayrintil1 bilgi igin
bkz. BUZ, s. 254 vd.; OGUZMAN / BARLAS, s. 178 vd., nr. 566 vd.; DURAL/SARI,
s. 186 vd., nr. 1057 vd.
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menfaatinin kapsami disinda kalan kimseleri ifade etmektedir. Daha agik
bir deyisle kira sozlesmesinin taraflar1 disindaki her tictincti kisi, BK m.
322/I anlaminda “baskas1” degildir.

Bir sonraki adim konutun “bagkasina” birakilan “kullaniminin”
neyi ifade ettiginin belirlenmesidir. Ancak hemen ifade edilmelidir ki asa-
g1da “baskas1” olarak nitelendirilecek kimselerin, s6zlesmenin kurulmasi
sirasinda kira s6zlesmesinin asil kirac ile kirac tarafini olusturmalarina
elbette bir engel bulunmamaktadir. Bu halde zaten sozlesme, kiraci tarafi
birden fazla kimse olusturacak sekilde kurulacagindan bu kimseler BK m.
322/II anlaminda “baskas1” degildirler; alt kira veya kullanim hakkinin
devri s6z konusu degildir”. Bu bilgiden hareketle kira sozlesmesinin ku-
rulmasindan sonra (6ncesinde biliniyor olsa bile s6zlesmenin kurulmasi
sirasinda taraf olarak yer almayan); fakat konutta asil kiraci ile birlikte
yasamak isteyen veya miistakil olarak, asil kiraciyla birlikte oturmayacak
sekilde, alt kira veya kullanim hakkinin devri yolu ile konutu kullanmak
isteyen, BK m. 322/II anlaminda “baskas1” olarak nitelendirilen kimseler
icin asil kiraya verenin yazili rizasinin gerektigi belirtilmelidir. Oyleyse
BK m. 322/II hitkmiinde gegen “baskas1” ifadesi, kanaatimizce kiralana-
nin sdzlesmeye uygun olarak kullanilmasi, kapsam olarak kiracinin ailevi
ve sosyal faaliyetlerini siirdiirebilmesini icerdiginden gerek ziyaret amaci
kapsaminda kalan ve kiracinin kisisel iligkilerinin bulundugu kimseler
gerek ziyaret amacini agsa da yakin ailevi iligkiler ve onlara kars1 yasadan
dogan yiikiimliiliiklerinin bulundugu kimselerin digindakiler olarak an-
lagilmalidir.

Oncelikle konuta ziyaret amaciyla bazi kimselerin alinmasi, BK m.
322/ anlamindan kiraya verenin iznine (hatta bilgisine dahi) bagh kili-
namayacaktir. Bu kapsamda sayilacak kimseler, kiracinin ailesi ve onunla
yakin kisisel iligki igerisinde olan misafirleri, ziyaretgileri, arkadas gevre-
sidir. Bu kisiler, konutu gegici bir siireyle ve kira bedeli 6demeksizin

73 Sbzlesmenin kiraya veren tarafin1 da birden fazla kisinin olusturmast miimkiindiir.
Malikin birden fazla olmasi, payl veya elbirligi miilkiyeti halinde durum boyledir.
Elbirligi (istirak) halinde miilkiyette biitiin paydaslarin rizasi ile kira sozlesmesinin
yapilabilecegi hakkinda bkz. Yargitay, 6. HD, 20.01.2016, E.2015/8312, K.2016/129
(Kazanci Igtihat ve Bilgi Bankasr).
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kullanmaktadirlar’s. Burada ayrica ifade edilmelidir ki BK m. 322/II anla-
minda kiraya verenin izninin gerekecegi haller, sadece ticiinctii bir kisinin
konuta girmesi degil; sz konusu {iciincii kisinin konutun kullanmim alt
kira veya kullanim hakkinin devri ile kendisine birakilacak sekilde ko-
nuta alinmasidir. Dolayisiyla sadece ziyaret amaci tasiyan kimselerin ko-
nutu kullanmasi, kiraya verenin iznine tabi degildir.

Ote yandan ziyaret amacinin varligindan bahsedilebilmesi igin za-
man bakimindan dikkate alinabilecek bir kriter de yeterli ve belirleyici
degildir. Ornegin, konutun bir giinden az siire ile kullanilmas ziyaret an-
lamu tasir, gibi bir tespit dogru olmayacaktir. Bu nedenle ziyaret amacin-
dan bahsedebilmek i¢in 6ncelikle belirleyici kriter, bu kimselerin kiraci ile
kisisel bir iliskisinin, bir yakinliginin bulunmasidir. Konutun kullanilma-
sinin kisa stireli dahi birakilmasi, asil kiraa ile konutu kullanan kimse
arasinda kisisel bir iligski s6z konusu degilse ve konutun kullandirilmas:
karsiliginda bir bedel alimiyorsa ziyaret amacindan bahsedilemeyecektir.
Ziyaret ile kiralananin kullaniminin birakilmas: ayrimlari arasinda za-
mansal bakimdan bir kriter belirlemek gii¢ olmakla beraber, doktrinde
agirlikli olarak dort veya alt1 hafta sonrasinda artik bir ziyaretten degil;
konutun (konutun kismen veya tamamen tahsis edilmesine gore asil ki-
raci ile beraber veya tek basina) kullanilmasindan bahsedilebilecegi; an-
cak bunun aksi ispat edilebilir bir karine oldugu ifade edilmektedir”.

Bir kimsenin konuta ziyaret amacini asacak sekilde, konutu kul-
lanma amaci ile alindig1 belirlendikten sonra bu kimsenin BK m. 322/II
hiikmiince “baskas1”, olup olmadig: belirlenmelidir. S6z konusu kimse-
nin asil kiraya verenin rizasia bagli olarak konutu kullanabilmesi, ayrica
bu kimsenin asil kiracinin kira s6zlesmesinin kapsami disinda kalmasina

ve bu anlamda yasadaki ifadeyle “bagkas1” olmasina baghdir. Oyleyse

7 MEYER-ABICH, Matthias, “Dritte in der Mietwohnung: Besucher, Aufnahme von
Angehorigen, Nahepersonen, Untermieter”, NZM 2020, s. 19 vd.

75 Alman doktrininde dile getirilen s6z konusu kriter hakkinda bkz. BUHLER, Jonas,
“Examensrelevante Probleme der Gebrauchsiiberlassung an Dritte im Wohnraum-
mietrecht”, JuS 2019, s. 105 ve dn. 12’de ad1 gegen yazarlar; alt1 — yedi haftalik bir siire
gecmedikge hala bir ziyaretten bahsedilebilecegi yoniinde bkz. MEYER-ABICH, s.
19 ve dn. 6’da ad1 gegen yazarlar. Benzer bir yaklasimin, hukukumuzda da ters diis-
meyecegi kanisindayiz.
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asil kiracinin, Aile Hukukunca belirlenen ailevi iligkileri kapsaminda ka-
lan kimseler BK m. 322/II anlaminda “baskas1” olmadigindan (anne-ba-
basy, esi, ¢ocuklari, torunlar1 gibi) konutu uzun siireli kullanmalar1 dahi
asil kiraya verenin rizasina tabi kilinmamalidir.

Yalniz burada yine de bir sinir ¢gizmekte fayda vardir. Asil kiract her
ne kadar ailevi iligkileri kapsaminda kalan kimseleri konuta, kiraya vere-
nin rizasina bagli olmaksizin alabilecekse de konutun, onu kullanacak
kimselerin say1s1 bakimindan kisi basina diisen metrekare olarak buna el-
verisli, makul bir biiyiikliige sahip olmasi gerekir. Ayrica somut olaydaki
konutun tipi de onu kullanabilecek kisi sayis1 bakimindan ipucu verebi-
lecektir. Ornegin tek kisilik bir yasam igin tasarlanan stiidyo veya tek
odali daireler, konutun asil kiraci ile birlikte birden fazla kimse tarafindan
kullanilacak sekilde kismen alt kiralanmasina uygun degildir. Bunlar ba-
kimindan da elbette alt kira veya kiralananin kullanim hakkinin devri s6z
konusu olabilir. Anilan kriterler kullanim hakkinin devrinde de goz
ontinde bulundurulmalidir.

Asil kiracinin ailevi iligkileri bakimindan, konuta ziyaret amacin
asacak bir sekilde alinmis olsalar dahi kiraya verenin rizasmin gerekme-
digi kimseler hakkinda biraz daha detayli degerlendirmelere ihtiyag bu-
lunmaktadir. Oncelikle ifade edilmelidir ki konutun fiziksel 6zellikleri de
buna elverisli olmak kaydiyla asil kiracinin gekirdek ailesi, esi ve ¢ocuk-

lar1 ile anne-babasi ve torunlari da kiracinin konut kirasi sozlesmesinden

dogan, kiralanani kullanim hakki kapsaminda degerlendirilmelidir. Kira-

cinin, bakici ve hizmetlisi ile ayn1 konutta yasamasi da bu kapsamda de-
gerlendirilmelidir. Bu kimseler de “baskas1” degildirler. Ancak her ne ka-
dar konutu kullanabilmeleri, asil kiraya verenin rizasina bagli olmasa da
kanaatimizce sdzlesmenin kurulmasi sirasinda konutu kullanacagi 6ngo-
riilemeyen fakat sonradan konutu kullanmaya baslayan kimseler hak-
kinda kiraya veren bilgilendirilmelidir. Bunun nedeni, bu kimselerin ko-
nutu ve binanin ortak kullanim alanlarini kullanmalar1 nedeniyle temiz-
lik, asansor bakimi gibi ortak kullanim masraflarinin artabilecek olma-
sinda gozetilebilmelidir.

Asil kiracinin sonradan evlenmesi halinde esini ortak yasami sagla-
mak {izere konuta almasmin, MK m. 185/III uyarinca eslerin birlikte



Konut Kirasi S6zlesmelerinde Kiraya Verenin...| 731

yasama yiikiimliiliiklerinin bulundugunu diizenleyen hiikiimden yapila-
cak ¢ikarimla; kiracinin kira sdzlesmesinden dogan, kiralanani kullanim
hakki kapsaminda ailevi iligkilerinin siirdiiriilmesi de yer aldigindan, ki-
raya verenin rizasina bagl kilinmamasi gerektigi sonucuna ulasilmalidir.
Yalniz bu degerlendirmelerde, yine konutun fiziksel 6zellikleri mutlaka
dikkate alinmalidir?®.

Asil kiracinin alt ve tist soyu ile esinin aksine, kardesler ve nisanli-
larin durumu ayrica degerlendirilmelidir. Oncelikle ifade edilmelidir ki
asil kiraya verenin rizasinin aranmamasi gereken, bir baska deyisle BK m.
322/II hitkmiiniin uygulama alani bulmayacagi hallere iliskin yukaridaki
tespit ve degerlendirmelerin, hukukumuzda Yargitay kararlariyla da ge-
nel olarak uyumlu oldugu ifade edilebilecektir”. Yalmz anilan kararlarda
kardeglerin konutu kullanabilmesi de kiraya verenin rizasinin gerekme-
digi haller arasinda degerlendirilmistir’®. Kanaatimizce hukukumuzda
bazi diizenlemelerden yola ¢ikarak kardeslerin kiralanan konutu kullana-
bilmeleri, kiraya verenin rizasina tabi olarak degerlendirilmelidir. Ik ola-
rak ifade edilmelidir ki MK m. 364 uyarinca kanundan dogan bir borg
olarak kisinin, “yardim etmedigi takdirde yoksulluga diisecek” olmalar1
halinde alt ve iist soyuna ve kardeglerine yardim nafakasi vermesi 6ngo-
riilmiisken; bunlardan sadece kardeslerin nafaka yiiktimliiliikleri, “refah
icinde bulunmalarina” baglanmistir (MK m. 364/I). Bu kapsamda

76 Yukarida yapilan ¢ikarimlar, BK m. 322/II hitkmiiniin unsurlar1 bakimindan ele alin-
migtir. Kiracinin, kiralanan konutta yasamay birakarak evlilik veya yurt disina yer-
lesme gibi nedenlerle bagka bir yere siirekli olarak yerlesmesi halinde sézlesmenin
devredilmesi giindeme gelebileceginden kanaatimizce yukarida yapilan ¢ikarimlar-
dan farkli bir sonuca varilmalidir. Deginilen mesele, calismanin kapsami disindadir.

77 Nitekim kararlarda kiracinin, konuta misafir veya kendi bakimina destek olmasi igin
bagkasini almasi, konutu kiz1 ve damadiyla veya babaannesi ile birlikte kullanmasi
i¢in kiraya verenin rizasinin gerekmedigine hiikmedilmistir. Deginilen kararlarda,
818 sayili Borglar Kanunu déneminde s6zlesmede aksi yonde kararlastirmalar bu-
lunmadikga o zaman yiiriirliikte bulunan Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun'un
12. maddesinde diizenlenen, konutun kismen veya tamamen bagkasina kullandiril-
masi ile kira sdzlesmesinin devrinde kiraya verenin rizasinin arandigi hiikiim uya-
rinca hiitkiim kurulmustur. Bilgi igin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Hukuku
Dersleri, s. 283.

78 Bilgi icin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Hukuku Dersleri, s. 283. Yazar, degi-
nilen kararlarin tarih ve sayilarini belirtmemistir.
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anilmasi gereken bir diger hiikiim, sakli paylar1 diizenleyen MK m. 506
hitkmiidiir. Hitkiim uyarinca sakli payli mirascilar mirasbirakanin alt-
soyu, anne ve babasi ve esidir. MK m. 506/bent 3’te diizenlenmis bulunan
ve 1/8 olarak 6ngoriilen, kardeslerin sakli pay1 04.05.2007 kabul tarihli ve
5650 say1li Kanunun ikinci maddesi ile 10.05.2007 itibariyla kaldirilmis-
tir”®. Bu dogrultuda mirasbirakanin tasarruf ozgiirliigiinii diizenleyen
MK m. 505/I'de degisiklige gidilerek “Mirasc1 olarak altsoyu, ana ve ba-
basi veya esi bulunan mirasbirakan, mirasinin sakli paylar disinda kalan
kisminda oliime bagh tasarrufta bulunabilir” diizenlemesine yer veril-
mistir.

Anilan diizenlemelerden, inceleme konumuzIla ilgili olarak su so-
nuca ulasilabilecektir: Kardesler, diger aile iiyelerine (alt ve {ist soy ile ese)
kiyasen ailevi yiikiimliiliitk ve baglarin daha zayif olarak ongoriildiigii
kimselerdir. Bu kimselerin ziyaret kapsamini asan sekilde konutu kullan-
malari, asil kiracinin (MK m. 364/II'den dogan bir yiikiimliiliigii de bu-
lunmadig1 miiddetge) ailevi yiikiimliiliikleri veya aile birliginin saglan-
mas1 kapsaminda da degerlendirilemeyeceginden konutun kardesle bir-
likte kullanilmas: veya alt kira ya da kullanim hakkinin devri yolu ile ko-
nutun kardes(ler)e birakilmasi, kanaatimizce asil kiraya verenin rizasina
bagl kilinmalidir. Benzer bir ¢ikarima, nisanlilar bakimmdan da ulagil-
mas1 gerektigi kanisindayiz. Nisanlilar her ne kadar birbirinin “yakin1”
olsalar da heniiz aile iligkisi icerisinde degildirler. Evlilik birliginin hentiz
kurulmadigr ve miistakbel eslerin MK m. 185/III uyarinca birbirlerine
kars1 birlikte yagama yiikiimliiliiklerinin hentiz dogmadig1 bir asamada
miistakbel esler, kiraci tarafin yanina nisanlisinin taginmasimna karar ve-
rirseler bu kimselerin konutu birlikte kullanmalari, kiraya verenin riza-
sma bagh olmalidir. Bir bagka deyisle anilan hallerde kiracinin, kira soz-
lesmesinden dogan konutu kullanma hakki ve menfaati kapsaminda ni-
sanlisinin yer almasini gerekgelendirecek ve destekleyecek yasal bir dii-
zenleme bulunmamaktadr.

7 10.05.2007 tarih ve 26518 say1li Resmi Gazete.
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C.Rizanin  Verilmemesinin  Celiskili Davranis Yasagi
Baglaminda Sinirlandirilmasi

Kiralanan konutun, bir 6nceki baslik altinda belirledigimiz kriter-
leri asan kapsamda bir “bagkasina” alt kiraya verilmek istenmesi veya
kullaniminin devredilmek istenmesi halinde her ne kadar BK m. 322/I1
uyarinca kiraya verenin yazili rizasi gerekse de kanaatimizce riza verme-
meye bir sinir getirilmeli; kiraya veren her durumda riza gostermekten
kacinamamalidar.

Konuya iliskin degerlendirmeler 6ncesinde ayrica yasam pratiginin
getirdigi bazi ihtiyaglar1 6rneklendirmenin faydali olacagi kanisindayiz.
Bu kapsamda oncelikle iletisim ve etkilesimin hizinin takip edilemeyecek
seviyeye ulastig1 giintimiiz diinyasinda insanlarin egitim veya kiiltiirel
amach faaliyetleri ile bu yondeki talep ve beklentilerinin oldukga yiiksek
oldugu bir diinyada yagsadigimiz1 gz oniinde bulundurmaliy1z. Bu bag-
lamda kiraci olarak bir konutu kullantyor olmak anilan faaliyetlerin ger-
geklestirilebilmesi arzusu tasiyan kimselerin tabiri caizse adeta ayak bag1
olarak ayaklarina takilacaktir. Hentiz konutun kiralandigi asamada 6ngo-
riilemeyen; fakat sonraki kosul veya imkanlarin getirdigi bir noktada or-
negin kiraci, birkag aylik bir yurt dig1 veya yurt ici seyahati ya da kisa
siireli bir egitim programina katilmak istediginde halihazirdaki konut ki-
ras1 ve masraflari, kisinin oniine asilmasi gereken bir engel olarak gika-
caktir. Ozellikle yurt igi lisans {istii 6grenim programlarina katilim baki-
mindan da benzer bir durum s6z konusudur. Derslerin devam ettigi so-
mestr donemleri disindaki ara tatiller veya yaz tatiline denk gelen zaman
dilimini ailesinin yaninda gecirmek isteyen kirac1 6grencileri de benzer
finansal sorunlar beklemektedir. Hatta kisinin, kiraladig1 konutun mas-
raflarin1 ongoriilenin aksine karsilayamayarak konutu kismen alt kiraya
vermek suretiyle konut ve kullanim giderlerinin bir bagkasiyla paylasil-
masinin istenmesi de olasidir. Kiralanan konutun 6rneklendirilmek sure-
tiyle ifade edilen hallerin de ortaya koydugu tizere bir bagkasina alt kiras1
veya kullanim hakkinin devri, kirac1 agisindan da kars: taraf (alt kiraci
veya kullanim hakkini devralan) agisindan da ¢ok onemli bir fonksiyon
ihtiva etmektedir.



734 | Dr. Ogr. Uyesi Cannur ERCAN

Hukukumuzda konut (ve ¢atili isyeri) kiralarinda kiralananin alt ki-
raya verilmesi, asil kiraya verenin yazili rizasina baglanmis olsa da kiraya
verenin riza gostermekten hangi durumlarda kaginilabilecegine ya da bu-
nun sinirlarinin agilmasimin halinde (asil) kiracinin nasil hareket edebile-
cegine ilisin bir diizenleme bulunmamaktadir. Konu hakkinda Isvicre
Borglar Kanunu ve Alman Medeni Kanunu'ndaki diizenlemelere kisaca
deginildikten sonra hemen agagida asil kiraya verenin alt kiraya riza gos-
termemesinin, i¢ hukukumuz bakimindan nasil sinirlandirilabilecegine
dair ¢ikarimlar yapilmasi1 amaglanmaktadr.

Mehaz Isvicre Borclar Kanunu (schweizerisches Obligationenrecht,
OR) Art. 262'nin ilk hitkmiinde kiralananin kismen veya tamamen alt ki-
rasinin, kiraya verenin rizasi ile miimkiin oldugu diizenlendikten sonra
hiikmiin ikinci fikrasinda kiraya verenin hangi durumlarda riza goster-
mekten kaginabilecegi kaleme alinmistir. Buna gore kiraya veren sadece:

1. (Asil) kiraci, kiraya verene alt kiranin kosullarin1 agiklamaktan

kaginirsa®,

2. Asil  kira sozlesmesinin hiikiimlerine kiyasen alt kira

s0zlesmesinin hiikiimleri suistimale (missbriuchlich) yonelikse®!,

3. Alt kira dolayisiyla (asil) kiraya verenin onemli dezavantajlar:

doguyorsa alt kiraya riza gostermekten kaginabilecektir (Art.
262/11, a-c OR).

Hiikmiin son fikrasinda ise alt kiracinin (asil) kiractya taninandan
baska sekilde kullanamayacagy; aksi halde (asil) kiracinin kiraya verene
kars1 bundan sorumlu oldugu kaleme alinmaktadir. Ayrica (asil) kiraya
verenin, asil kira sdzlesmesinde kiraciya taninan kapsami asan sekilde
kullanimi halinde dogrudan alt kiracty1 bundan menedebilecegi diizen-
lenmektedir (Art. 622/II1 OR). Bu son tiimce hukukumuzda BK m. 322/I1I
hiikmii ile uyumludur.

8 Kiranin siiresi ve igerigi ile varsa sozlesmede kararlastirilan kira bedeli gibi. Alt ki-
rada kararlastirilan kira bedeli hakkinda uyusmazlik 6rnegi ve somut olay bakimin-
dan kira miktarina iligskin olarak alt kirada suistimal bulunmadig1 hakkinda bkz. Fe-
deral Mahkeme karar1 (Urteil des Bundesgerichts) 4C.331/2004, 2005 E. 1. 1. 4. Urteil
vom 17.03.2005.

81 Bkz. dn. 80.
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Alman Medeni Kanun'unda (Biirgerliches Gesetzbuch, BGB) ise
(as1l) kiraya verenin alt kiraya iligskin riza% vermekten kaginmas: halinde
(as1l) kiracinin sozlesmeyi feshedebilecegi diizenlenmektedir (§ 540/1, 2
BGB)®. Rizadan kaginma, tictincii kisinin sahsindaki 6nemli bir sebepten
kaynaklaniyorsa rizanin verilmesi beklenemeyecektir (§ 540/, 2 BGB).
Konut kiralarina iligkin § 553’te de kiracinin menfaati varsa kiraya veren-
den alt kiraya riza vermesini talep edebilecegi (§ 553/I, 1 BGB); yine
tiglincii kisinin sahsindan kaynaklanan 6nemli bir sebep varsa bu rizanin
beklenemeyecegi diizenlenmektedir (§ 553/1, 1 BGB)#.

Isvicre ve Alman Hukukunda deginilen diizenlemelerin aksine hu-
kukumuzda kiraya verenin alt kiraya riza gostermemesinin sinirlar1 ya-
sada ¢izilmediginden kiraya verenin keyfen dahi alt kiraya riza goster-
mekten kaginabilecegi diisiiniilebilecektir.

BK m. 322/II'de yer alan “konut... kiralarinda kiraya verenin yazil
rizast olmadikca” kiralananin kullanim hakkinin devredilemeyecegi ve

82 Art. 262 OR hiikmiinde “die Zustimmung (onay)” kavramimin kullanilmasina karsilik
§ 540 ve § 553 BGB’de “die Erlaubnis (izin)” kavrami tercih edilmistir. Bu ¢calismada
her iki kavram da “riza” olarak terciime edilmistir.

8 Hikiim uyarinca kiraci, kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralanani {igiincii bir kisiye
birakmaya veya tekrar kiralamaya yetkili degildir. Kiraya veren, tigiincii kisinin (le-
hine alt kira verilmek istenenin) sahsindan dogan 6nemli bir sebep bulunmadig:
miiddetge riza vermekten kaginirsa kiraci, s6zlesmeyi olagandiistii sebeple yasadaki
siirelere uyarak (“... aufSerordentlich mit der gesetzlichen Frist kiindigen, ... ) feshede-
bilir (§ 540/I BGB). Kiraci, kiralananin kullanimini {iglincii bir kisiye birakirsa (asil)
kiraya verenin buna rizasi olsa dahi {iciincii kisinin kullanimindan dogan masraflar-
dan sorumludur § 540/I1 BGB).

8 Kira sozlesmelerinde deginilen genel hiikmiin yan1 sira konut kiralarinda kiralana-
nin alt kiraya verilebilmesi i¢in kiraya verenin rizasi ayrica § 553'te diizenlenmekte-
dir. § 540 BGB, bu hiikmii tamamlayici olarak degerlendirilmektedir. § 553 BGB uya-
rinca konut kirasinda, kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra kiracinin bunda
menfaati varsa kiraya verenin alt kiraya/kiralananin kullaniminn {iciincii bir kisiye
brrakilmasina (Gebrauchsiiberlassung an Dritte) riza gdstermesini isteyebilir (§ 553/1, 1
BGB). Uciincii kisinin sahsindan kaynaklanan, kiralananin asir1 kalabalik kullanim1
veya bagkaca énemli bir sebep nedeniyle rizanin beklenemeyecek olmasi halinde ilk
tiimce hitkmii uygulanmaz (§ 553/I, 2 BGB). Kiralananin {iglincii bir kisiye birakil-
mast, (asil) kiraya verenden ancak makul bir ticret artis1 karsiliginda beklenebiliyorsa
bu halde verilecek riza, kiracinin bu artis1 kabul etmesine bagl kilinabilir (§ 553/11
BGB). Kirac aleyhine her tiirlii anlasma hiikiimsiizdiir (§ 553/111 BGB).
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alt kiraya verilemeyecegine iliskin diizenleme, her ne kadar bu iki durum
kiraya verenin rizasina baglanmais olsa da hiikiim, elbette rizanin siibjektif
sebeplerle, keyfen dahi verilmeyebilecegi yoniinde anlasilmamalidir.
Ekonomik yasamin gerekleri de bu ¢ikarima uygundur. Alt kira ve kulla-
nim hakkinin devrini kiraya verenin rizasina baglayan hiikiim, ayrica ya-
sam pratiginin getirdigi ihtiyaclar da dikkate alinarak degerlendirilmeli-
dir.

Bu baslik altinda ele alinan mesele bakimindan buraya kadarki tes-
pitler aslinda sadece bir 6n degerlendirme niteligi tasimaktadir. Bir son-
raki adimda kiraya verenin BK m. 322/I anlaminda alt kira veya kirala-
nanin kullanim hakkinin devrine iligskin riza gostermemesinin hangi du-
rumlarda ve hangi hukuki gerekge ile sinirlandirilabilecegine iliskin de-

gerlendirme ve ¢ikarimlar yapilmalidir.

BK m. 322/II uyarinca yazili rizas: talep edilen kiraya verenin, alt
kira veya kullanim hakkinin devrine riza gostermekten kaginmasinin ya-
sada smurlar1 (mehaz Isvigre Bor¢lar Kanunu ve Alman Medeni Kanunu
orneklerinin aksine) ¢izilmediginden genel bir ilkeye bagvurularak mese-
leye bir ¢6ziim sunulabilecegi kanisindayiz. Bu konuda akla ilk olarak
hakkin kotiiye kullanilmas: yasagi gelecektir (MK m. 2/II). Fakat kiraya
veren, BK m. 322/II anlaminda riza gostermekten ka¢indiginda; bir hakk:
(kullanmadigindan ve hiikmiin lafz1 bakimindan da rizadan kaginmaya
bir engel bulunmadigindan) kotiiye kullandigini sylemek biraz gii¢ go-
ziikebilecektir.

Kanaatimizce burada aslinda doktrinde bir goriis uyarinca hakkin
kotiiye kullanilmasi tist baghgr altinda siiflandirilan bir bagka ilke anim-
sanarak mesele tamamlanabilecek; kiraya verenin BK m. 322/II anlaminda
riza gostermekten kaginmasina bir sinir gizilebilecektir. Bu ilke geligkili
davranis yasagidir (venire contra factum proprium). Celigkili davranis ya-
sag1, “genis anlamda diirtistliik kuralinin bir parcas1” olarak goriilmekte;
“bu sebeple ve niteligi geregi hakkin kotiiye kullanilmasinin 6zel bir ger-
¢eklesme bigimi” olarak kabul edilmektedir®. Bu kabulden yola ¢ikilarak

85 AKYOL, Sener, Medeni Hukukta Celiski Yasagy, Istanbul 2007, s. 5. Celigkili davramis
yasag1 ve unsurlart hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. AKYOL, s. 13 vd.
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kiraya verenin BK m. 322/I anlaminda riza gostermekten ka¢inmasi da
MK m. 2/II kapsaminda degerlendirilebilecek ve asagida ifade edilen baz1
kriterler dogrultusunda “riza vermemenin” sinirlari ¢izilebilecektir. Fa-
kat yine de olmasi gereken hukuk (de lege ferenda) bakimindan kanaati-
mizce en uygun ¢oziim, BK m. 322 hitkmiine bu konuda acgik bir diizen-
leme getirilmesidir.

Konuyla ilgili olarak oncelikle ifade edilmelidir ki MK m. 2/II uya-
rinca hakkin kétiiye kullanilmasi olusturabilecek halleri sayarak ifade et-
mek veya bu konuda her somut olaya uyan belirli ve kesin kriterler koy-
mak miimkiin degildir®. Fakat doktrinde kabul edildigi tizere hakkin ko-
tiiye kullanildig: anlami tastyabilecek bazi durumlar, kesin sonuglar or-
taya koymaya elverisli olmasa da somut olay 6zelinde degerlendirmeler
yapilabilmesinde yardimc olabilecektir. Bunlar hakkin kullanilmasinda
mesru bir menfaat bulunmamasi, kullanilmasinin hak sahibine saglaya-
cag1 menfaat ile baskasina verecegi zarar arasinda asir1 bir oransizlik®” bu-
lunmasi, bir kimsenin kendi ahlaka aykir1 davranisina dayanarak hakkini
kullanmas: ve karsi tarafta uyandirilan giivene aykiri davranilmasi olarak
ifade edilmektedir®®. Anilan kriterler, konut kiralarinda asil kiraya vere-
nin alt kira veya kullanim hakkinin devrine iligskin rizas: 6zelinde deger-
lendirildiginde: Kiraya verenin riza gostermemesi, bunda mesru menfaa-
tinin bulunmamasi, riza vermemekle elde edecegi menfaatile asil kiraciya
verecegi zarar arasinda asir1 oransizlik bulunmasi ya da riza verecegine
iliskin giiven uyandirdiktan sonra yazili rizadan kaginmasi hallerinde
riza vermemenin MK m. 2/II uyarinca hakkin kotiiye kullanilmasi (son-
raki davranisla geliski halinde geligkili davranis yasag1) olusturabilecegi
sonucuna ulasilabilecektir.

Meseleyi orneklerle biraz daha detaylandiralim: Mesleki sebeplerle
birkag ay yurt disinda bulunmasi gereken asil kiraci tarafindan alt kirac
olmasi arzu edilen kimsenin de kiralanan konutu asil kirac1 gibi 6zenli ve

sozlesmede kararlastirilan amag¢ dogrultusunda kullanacaginin

8  OGUZMAN/BARLAS, s. 287, nr. 866.

Yargitay, 12. HD, 10.09.2012, E. 2012/18690, K. 2012/25539 (kazanci).

88 Ayrintili bilgi icin bkz. OGUZMAN/BARLAS, s. 291 vd., nr. 872 vd.; DURAL/SARI,
s. 257 vd., nr. 1255 vd.
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anlasilmasina ragmen asil kiraya verenin asil kiracty1 ekonomik bakim-
dan zor durumda birakma pahasina riza vermekten kaginmas: halinde
hakkin kétiiye kullandigindan bahsedilebilecektir. Bir bagka 6rnek ola-
rak kiray1 6deme giigliigii yasayabilecegini, duruma gore belki bir siire
sonra yanina bir ev arkadasi (kismi alt kira) almaya ihtiya¢ duyabilecegini
belirten {iniversite 6grencisine asil kiraya verenin olumlu konugmasina
ragmen bir siire sonra 6grenci (asil kiraci), yanina uygun bir ev arkadas:
buldugunda kiraya verenin buna yazili riza gostermemesi, dnceden
uyandirdigy giivenin arkasinda durmamasi verilebilecektir. Dolayisiyla
kiraya veren, riza gostermemesine ragmen alt kirac1 veya kullanim hak-
kini devralanin konutu kullanmasma ses ¢ikarmayip kira iligkisini bir
siire bu sekilde devam ettirdikten, gerek kira gerek alt kira veya kullanim
hakkinin devri sdzlesmesi bakimindan taraflar borglarini sézlesmeye uy-
gun olarak ifa etmeye devam etmesine ragmen bir siire sonra BK m. 322/1II
uyarinca rizasinin bulunmamasi nedeniyle kiralananin kullanimina kars:
cikmasi ya da karg: tarafta riza verecegi inancini uyandirdiktan sonra
bundan kaginmasi gibi 6rnekler, somut olay bakimindan hakkaniyet duy-
gusunu zedeleyecek; meselenin MK m. 2/II kapsaminda ele alinmasini
glindeme getirebilecektir.

Yukarida deginilen, hakkin kotiiye kullanilmasi/geliskili davranis
olusturabilecek haller, BK m. 322/II kapsaminda degerlendirilirken kira
sozlesmesi 0zelinde bazi kriterler de dikkate alinmalidur.

Kiralananin kismen alt kiraya verilmek istenmesi halinde konutun
metrekaresinin, fiziksel 6zelliklerinin bir bagka kimse veya kimselerin ko-
nuta alinmasina elverigli olmas1 bunlardan biridir. Ayrica gerek alt kira
gerek kullanim hakkinin devri bakimindan alt kirac1 veya hakk: devrala-
nin konutu 6zenli ve s6zlesmeye uygun olarak kullanacagina, yasada be-
lirlenen yiikiimliiliiklerine uyacagina (BK m. 315 vd.)¥ iligkin kanaat ge-
tirilmis olmals; tiglincii kisinin sahsinda hakli bir tereddiit bulunmamali-
dir. Kira sozlesmesinde kiraci veya kullanim hakkini devralan kimsenin

8 Kira bedelinin asil kiraya verene 6denmesinden asil kiract veya kullanim hakkini
devreden sorumlu oldugundan BK m. 313- 315 aras1 hiikiimlere burada yer verilme-
misgtir.
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sahsi asil kiraya veren tarafindan 6nem arz etmektedir. Somut olay baki-
mindan Orn. alt kiract adayinin kiralanani sdzlesmeye uygun kullanma-
yacagl, komsular bakimindan toplu yasamin kurallarina riayet etmeye-
cegi, dairenin kullanilmas: sirasinda temizlik kurallarini 6nemli Olciide
ihlal edecegi, hal ve tavrindan, yasam bi¢iminden ya da bu kimseyi 6nce-
den taniyan ortak kisilerin anlatimlarindan agik¢a anlagiliyor ya da degi-
nilen konularda bu kimsenin sahs1 goz ard: edilemeyecek derece siiphe
uyandiriyorsa rizanin verilmemesi makul kargilanmalidir.

Anilan Ornekler ve kriterler ¢ogaltilabilecektir. Onemli olan, riza
vermekten kaginan (asil) kiraya verenin iginde bulundugu hal ve sartlar
dolayisiyla kira sézlesmesinden dogan borg ve yiikiimliiliiklerin yerine
getirilip getirilmeyecegi hususunda makul karsilanabilecek objektif ce-
kincelerinin bulunmasidir. Bunlarin da somut olay 6zelinde bulunup bu-
lunmadigimi hakim takdir edecektir (MK m. 4). Aksi halde somut olay
0zelinde rizanin verilmesinden kaginilmasi, MK m. 2/II'ye iliskin dokt-
rinde kabul edilen yol gosterici durumlardan yola ¢ikarak yukarida kira
sozlesmesi 0zelinde ifade edilen kriterler de dikkate alindiginda, hakkin
kotiiye kullanilmas1 kapsaminda celigkili davranis olusturabilecektir.
Hakkin kétiiye kullanilmasinin yaptirimi, yasada “Bir hakkin agik¢a ko-
tiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz” ifadesiyle kaleme alinmistir
(MK m. 2/IT). Hukuk diizeninin korumamasi, bazen kotiiye kullanildig:
belirlenen hakka yonelik talep veya savunmalarin mahkemece dikkate
alinmamasimni, bazen bundan zarar goren kimseye zararmin tazmini
imkan1 taninarak zararin giderilmesi ile saglanabilecektir®.

SONUC

Kira sozlegsmesinin kurulmasindan sonra kiraci tarafin, konaklama
masraflarmi paylasmak amaciyla yanina ev arkadas: almaya ihtiya¢ duy-
masl ya da bir alt kira sozlesmesi bulunmaksizin sadece kullanim hakkini
devretmesi veya bunlarin hicbiri s6z konusu olmaksizin ailevi iligkileri
geregi konutu kullanmak tizere bazi kimseleri yanina almasi s6z konusu
olabilecektir. Bu baglamda ¢alismada oncelikle alt kira ve kullanim hak-
kinin devri sozlesmelerine iliskin genel bilgiler kaleme almmuistir.

% OGUZMAN/OZ, s. 305, nr. 897 — 898.
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Sonrasinda ailevi iligkiler ile ziyaret gibi sosyal iliskilerin siirdiirtilmesi
amaciyla konuta bagkalarinin alinmasi halinde, bazi kriterler dikkate ali-
narak bu kimselerin, kiracinin kira sozlesmesinden dogan konutu kul-

lanma hakki kapsaminda yer alip almayacagi belirlenmistir.

Kiracinin kira so6zlesmesinden dogan, konutu kullanma hakkinin
kapsam ve sinirlarinin belirlenmesinde dikkate alinan kriterler ise BK m.
322/II hitkmiinde gegen ve konutun “baskasina kiralanmas1” ya da “kul-
lanim hakkinin devredilmesi” ifadelerinden yola ¢ikilarak belirlenmistir.
Oyle ise s6z konusu kriterler BK m. 322/IT kapsaminda “bagkastnin” kim-
ler oldugu ve konutun “kullanilmasindan” ne anlasilmasi gerektigi; bir
baska deyisle ziyaret ve konutun kullanimi arasindaki sinirlarin ¢izilme-
sidir. Hitkiimde gegen “baskas1” ifadesinden, kira sozlesmesi disinda ka-
lan biitiin tiglincii kisilerin degil; kiracinin yakin ailevi iligkileri disindaki
kimselerin anlasilmasi gerektigi belirlenmistir. Yakin ailevi iligkiler kap-
saminda kalan kimseler ile iist ve altsoy ile kardeslere yoksulluk nafakas1
verilmesini diizenleyen MK m. 364 ile Miras Hukuku hiikiimlerinin sakl
pay1 diizenleyen hiikiimleri ve eslerin birlikte yasama yiikiimliiliigtinii
diizenleyen MK m. 185/III hitkmiinden yola ¢ikilarak Kanun'un yakin ai-
levi iligkiler kapsaminda kimleri 6ngormiis olabilecegine iliskin ¢ikarim-
larla belirlenmeye ¢alisilmistir. Bu baglamda iist ve altsoyun somut olaymn
ozelliklerine gore kira sozlesmesinde kiracinin sozlesmeden dogan ko-
nutu kullanma hakki ve menfaatinin kapsaminda yer alabilecegi, ayn se-
kilde sonradan evlenen kiracinin, esini konuta alabilmesi icin kiraya ve-
renin izninin gerekmedigi; fakat kardesler ile nisanlilarin bu kapsamda
yer almayacagy; bu kimselerin BK m. 322/II hiikmiince “baskas1” olarak
anlagilmasi gerektigi ve kiraya verenin rizasima tabi olduklar1 sonucuna
ulasilmistir. Calismada ayrica BK m. 322/II hiikmiiniin kiraci lehine bir
diizenleme oldugu; fakat hiikiimde mehaz Isvicre Borglar Kanunu ve Al-
man Medeni Kanun 6rneklerinin aksine riza vermekten kaginmanin sinir-
larmin ¢izilmedigi; kiraya verenin alt kira veya kullanim hakkinin dev-
rine riza gostermekten kaginmasinin genel ilke MK m. 2/II, hakkin kotiiye
kullanilmasi/celigkili davranis yasag1 kapsaminda sinirlanabilecegi sonu-
cuna ulasilmistir. Yine de Isvicre Borglar Kanunu (Art. 262/I1, a-c OR) dii-
zenlemeleri de dikkate alinarak BK m. 322/II hitkmiince kiraya verenin,
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alt kira veya kullanim hakkinin devrine riza gostermekten kaginmasina
ayn1 hiikiimde sinir ¢izilmesi daha elverisli bir ¢6ztim olacaktir.
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