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Alt kira sozlesmesi, asil sozlesmeyi ilgilendirecek sekilde yapilan ancak asil
sozlesmeden bagimsiz olan s6zlesme olarak tanimlanabilen alt sdzlesme 6zelligi gosterir ve
kiracinin kiraya verenden kiraladig1 kiralanani bir bagka kira s6zlesmesi yaparak, kiraya veren
konumuna ge¢mek suretiyle, bir ii¢lincii kisiye kiralamasi seklinde tanimlanabilir. Tanimdan
da anlasildig: iizere, alt kira s6zlesmesi de kira sdzlesmesi niteligindedir ve genel anlamiyla
Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK) m 322’de ve iriin kirasina yonelik olarak TBK m 366’da
diizenlenmis ve bu hiikiimlerle kiralananin alt kiraya verilebilmesi belirli sartlara tabi
tutulmustur. Bu c¢alismada, alt kira sdzlesmelerinin unsurlar1 olan asil sézlesme unsuru, alt
kira sozlesmesi yapilmasina engel durum mevcut olmamasi, asil sdzlesmenin kiracisinin alt
kirac1 ile sozlesme akdetmesi hususlart incelenecektir. Ayrica genel kira hiikiimlerinin
uygulanacag kiraci-kiraya veren, Kiraci-alt kiraci arasindaki iliskilerden bahsedilecek, kiraya
veren ile alt kiraci arasindaki iliski ise farklilik arzetmesi bakimindan ayrintili olarak
anlatilacaktir. Alt kira s6zlesmesinin sona erme sebepleri anlatildiktan sonra, son olarak, alt
kira s6zlesmesinin kiranin devri ile s6zlesmenin devrinden farklarindan bahsedilecektir.
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Abstract

A sublease contract is an agreement relating to the main contract but is independent
from the main contract and can be defined as the lessee in the original agreement forming a
lease contract with another sublessee. The qualification of the sublease contract is the lease
agreement, and in general it is regulated in the article 322 of the Turkish Code of Obligations
which also includes regulations on leasing of residence and roofed workplace and the article
366 for usufructuary lease. the sublease contract is subject to certain conditions set up in
these provisions. This study examines the elements of the sublease contract which are main
contract, non-obstacle to sublease and agreement of the lessee of the main contract with the
sublessee. In addition, the relationship between lessor-lessee and lessee-sublessee will be
mentioned, and their relationship will be elaborated with respect to the difference between
them. After explaining the reasons for termination of the sublease contract, this study
discusses the differences of the sublease contract and the transfer of the rent and transfer of
the contract.

Keywords: Subcontract, Lease Contract, Sublease Contract, Dwelling and Roofed
Workplace Lease, Usufructuary Lease.

GIRIS

Kira s6zlesmesinin taraflar1 olan, kiracit ve kiraya veren, sézlesmenin kurulmasiyla
birtakim haklar edindikleri gibi birtakim borglar altina girerler. Kiraya veren kiralanani teslim
etme, kiracinin giivenligini temin etme, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma, ayiptan ve
zapttan sorumlu olma gibi borglarin altina girerken; kiraci da bedel 6deme, kiralananin
temizlik ve bakimi i¢in gereken giderleri karsilama, kiralanan1 6zenle kullanma, komsulara
sayg1 gosterme, ayip halinde ayib1 kiraya verene bildirme ve gerekiyorsa ayibin giderilmesine
katlanma, kiralanani gerektiginde gosterme ile alt kira, kullanim hakki devri, sdzlesme devri
gibi konularda borg yiiklenmektedir (Tiirk Borglar Kanunu m 301 vd.). Dolayisiyla, alt kira,
kiracinin borglart iist basligiyla TBK m 322°de diizenlenen bir miiessesedir. Konunun

anlasilmasi1 amaciyla, dncelikle genel anlamiyla kira s6zlesmesinin hiikiimlerinin kavranmasi
ve alt kira ile ilgili agiklamalarin yapilmasi gerekmektedir.

|. KIRA SOZLESMESI
A. Genel Olarak

Kira sozlesmesi kullandirma borcu doguran, tam iki tarafa bor¢ ylikleyen
(sinallagmatik) bir sézlesme® olup tanimi TBK m 299°da agik¢a yapilmustir. Buna gére, kira
sOzlesmesi, ‘“kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan

1 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Yetkin Yaymcilik 2019) 311; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler (Turhan Kitabevi 2019) 222; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Bor¢lar
Hulkuku Dersleri (Ozel Hiikiimler) (Beta Yaymcilik 2019) 235; Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Bor¢lar
Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Turhan Kitabevi 2019) 185; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri (Yetkin Yaymcilik 2019) 253.
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yvararlanilmasint kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini
odemeyi tistlendigi” s6zlesmedir. S6z konusu kira s6zlesmesi tanimi, tiim kira s6zlesmelerini
kapsar nitelikte genel bir tanim oldugundan TBK m 339 ve devam1 maddelerinde diizenlenen
konut ve ¢atili is yeri kiralar1 ve TBK m 357 ve devami maddelerinde diizenlenen iiriin
kirasini da kapsamina alir.? Hal boyle olmakla birlikte, konut ve gatili is yeri kiralar1 ile iiriin
kiras1 bakimindan farkli diizenlemeler s6z konusudur. Zira, konut ve catil is yeri kiralar1 i¢in
kanunda ayr1 bir tanim yapilmayip genel tanim yeterli goriiliirken; iirlin kirasinin ayirici
Ozellikleri sebebiyle TBK m 357’de 6zel bir tanimin yapilmasi gerekli goriilmiistiir. Boylece
TBK m 357°de iirlin kirasi, “kiraya verenin, kiraciya, tiriin veren bir seyin veya hakkin
kullamilmasint  ve iirtinlerin  devsirilmesini bedel karsihiginda birakmayr iistlendigi
sozlesmedir” seklinde ayrica tanimlanmis, konut ve catili is yeri kiralari i¢in ise ayr1 bir tanim
yapilmamistir. Ancak, kira sozlesmelerine uygulanacak hiikiimler genel anlamiyla TBK m
299 ve m 338 arasinda diizenlenmistir. Konut ve catili is yeri kiralarina uygulanmak iizere
diizenlenen TBK m 339 ve devami maddelerinde ve iiriin kirasina uygulanacak olan TBK m
357 ve devami maddelerinde somut uyusmazlik i¢cin uygulanacak bir hiikiim yoksa, her ikisi
icin de TBK m 299-338 hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.

B. Unsurlari
1. Taraflar

Kira sozlesmesi, bir tarafin kiralanani kullanmay1 veya kullanma ve yararlanmay1
diger tarafa biraktigi, diger tarafin da karsiliginda bir bedel 6dedigi sozlesmelerdir (TBK m
299). Bu tanimdan hareketle kiralanan1 kullanmay1 veya yararlanmay1 devretmeyi yiiklenen
tarafa kiraya veren, bunun karsiiginda bedel deyen tarafa ise kiraci denir.® Dolayisiyla, kira
sOzlesmesi, kiraci ve kiralayan olmak iizere iki taraftan olusur.

Kiraci tarafin gercek kisi olmasi zorunlu olmayip, tiizel kisi de olabilmekte*; hatta
kiraci tarafin birden fazla kisiden de olusmasi miimkiin oldugundan, bunlar tiizel kisilige
sahip olmayan bir topluluk &zelligi dahi gosterebilmektedirler.’ Ancak bunun igin, hem
gercek hem tiizel kisinin hem de tiizel kisiligi haiz olmayan topluluktaki tiim gercek kisilerin
fiil ehliyetine sahip olmas1 gerekir.® Gergek kisiler ayirt etme giiciine sahip olma, ergin olma
ve kisithh olmama durumlarindan her birine sahip oldugunda fiil ehliyeti kazanirken (Tiirk
Medeni Kanunu (TMK) m 10), tiizel kisilerin fiil ehliyetlerini kazanmas1 kanuna ve kurulus
belgelerine gore gerekli organlara sahip olmalarina baghdir (TMK m 49). Tam fiil ehliyetine
sahip gercek kisi, kira sdzlesmesini izne ihtiya¢ duymadan yapabilecekken (TMK m 9); ayirt
etme giicline sahip kiiclik ve kisitlilarin kira sdzlesmesi yapmasi yasal temsilcinin iznine

Eren (n 1) 313.

Eren (n 1) 314; Kiligoglu (n 1) 223-226; Aral ve Ayranci (n 1) 261-262.
Eren (n 1) 314; Kiligoglu (n 1) 223 225; Aral ve Ayranci (n 1) 261-262.
Ercan Akyigit, Kira Sézlesmesi (Segkin Yayincilik 2012) 70.

Aral ve Ayranct (n 1) 261-262; Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 186; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Sézlesmeler Hukuku) (Adalet Yaymevi 2019) 346.
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baglidir (TMK m 16). Ancak, bir yil veya daha uzun siireli iiriin ve ii¢ y1l veya daha uzun
siireli tasinmaz kiras1 sozlesmeleri igin vesayet makami izni gerekir (TMK m 462/1-6).’
Sinirli ehliyetli esler de ailenin siirekli ihtiyaglarindan olmamasi sebebiyle, kural olarak diger
esin rizast olmadan kira sozlesmesi yapamaz (TMK m 188) ve var olan sodzlesmeyi
feshedemezler (TMK m 194).2

So6zlesmenin taraflarindan bir digerini olusturan kiraya veren taraf da gergek veya
tiizel kisi olabilmektedir.® Yine kiraya veren tarafin birden fazla kisiden olusmas1 miimkiindiir
ve soz konusu tarafi tiizel kisilige sahip olmayan bir topluluk da olusturabilir.'® Kirac1 tarafin
sahip olmasi gereken ehliyet kurallarina iliskin yaptigimiz agiklamalar kiraya veren taraf
bakimindan da gecerlidir.

Hukukumuzda TBK m 85 diizenlemesiyle alacak bdliinebiliyorsa kismi borgluluk,
boliinemiyorsa miiteselsil borgluluk kurali kabul edilmektedir. Kira sozlesmelerinde, kira
sozlesmesinden dogan kullanma/yararlanma borcu boliinemezken; bedel 6deme borcu
boliinebilir niteliktedir. Kiraci ve kiraya veren taraflar1 birden fazla kisiden olusabilmektedir.
Kiraci birden fazla kisiden olusuyorsa kiracilardan her biri, bedel 6deme borcunun boliinebilir
olmasindan dolay1, kural olarak kismi bor¢luluk esasina gore sorumlu olurlar ancak, bunun
istisnasini aksine anlasma (TBK m167/1) ve ticari isler (TTK m 7/1) olusturur. Dolayisiyla
taraflar kiracilarin miiteselsil sorumlu olacaklarin1 kararlagtirmislarsa veya is, ticari igse ve
birden fazla kirac1 varsa miiteselsil sorumluluk esasina gére sorumlu olacaklardir.! Kiraya
veren taraf da, 6zellikle payli ve elbirligi miilkiyet hallerinde, birden fazla kisiden olusabilir;
payli miilkiyette kira s6zlesmesi yapilmasi ve feshi kural olarak pay ve paydas cogunlugu
(TMK m 691), elbirligi miilkiyette ise oybirligi gerektirir (TMK m 702). Bu sekilde karar
aliarak kira s6zlesmesi yapilmissa, kira sozlesmesi sebebiyle dogan borglardan sorumluluk
TBK m 85’e gore belirlenecektir.!? Burada kiraya verenlerin yararlandirma veya kullandirma
borcu boliinemediginden miiteselsil borglulugun gegerli oldugunu sdyleyebiliriz.

Kiraya verenin kiralananin maliki olmas1 sart degildir.”® Kiraya veren kiralananin
maliki, kiralanan {izerinde sinirli ayni hak, intifa hakki sahibi, kiracisi, yoneticisi

7 Aydogdu ve Kahveci (n 6) 346; Haluk Tandogan, Bor¢clar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, C 1/2 (Vedat
Yaymcilik 2008) 103.

8 Aydogdu ve Kahveci (n 6) 346-347.

®  Eren (n 1) 314; Kiligoglu (n 1) 223 225; Aral ve Ayranci (n 1) 261-262.

10 Akyigit (n 5) 70; TBK m 358: “Bu aymimda iiriin kirasina iliskin 6zel hiikiim bulunmadikga, kira

sozlesmesine iligkin genel hiikkiimler uygulanir.”

11 Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 241; Kiligoglu (n 1) 225; Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 189-190.

12 Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 188-189; Kiligoglu (n 1) 224; Eren (n 1) 314; Aydogdu ve Kahveci (n 6) 348-
349.

13 Aral ve Ayranci (n 1) 261; Aydogdu ve Kahveci (n 6) 347; Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢lar
Kanununa Gore Kira Hukuku (Segkin 2016) 17.
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olabilirken;* kirac1 kiralananm zilyedidir, ki kiracinin kira sézlesmesinin kullanan/yararlanan
tarafinda olmasi zilyet olmasina baglidir.'®

2. Anlasmanin Varh@

Her seyden once bir s6zlesmenin kurulmasi i¢in, TBK m 1 ve 2 geregince, taraflarin
esaslt noktalarda uyusmasi suretiyle, irade beyanlarmi karsilikli ve birbirine uygun olarak
aciklamis olmalar gerekir. Kira sézlesmesi bakimindan esashi noktalar kiralananin, kiraya
veren tarafindan, kiraciya, kullanma veya yararlanma hakki saglayacak sekilde teslimi ile
kiracinin 6deyecegi kira bedeli olup®®, taraflar arasinda bu hususlarda bir mutabakatin
varhigindan bahsedebiliyorsak s6zlesme kurulmus sayilmaktadir.!’

So6zlesmenin kurulmasi i¢in teslim ve kira bedeli konusunda anlasilmis olmasi yeterli
olup, ayrica kiralananin teslimi ve bedelin 6denmesi gerekmez; teslim ve bedel 6deme borcu
s6zlesmenin kurulmasindan sonra taraflarin yerine getirmeyi yiiklendigi bor¢lardir.

3. Kiralanan Sey

Kira sozlesmesinin taniminin yapildigt TBK m 299’da kiralanandan “bir gsey”
seklinde s6z edilmistir. Yine, TBK m 357’ye gore de liriin kirasinda kiralanandan “iriin veren
bir sey” olarak bahsedilmistir. Burada “sey’den kastedilen adi kirada “maddi mallar” olup
tasinir veya tasinmaz mallardir'®; iiriin kirasinda ise “sey” ifadesiyle kastedilen “maddi veya
maddi olmayan mallar’dir, zira bir hakkin adi kira seklinde kiralanmas1 miimkiin degilken;
{iriin kirasma verilmesi miimkiindiir.?® Ornegin, bir mucidin icadindan elde ettigi kazang
hakkin1 (maddi olmayan hak) kiralamasi1 miimkiindiir.

Tasiir ve tasinmaz mallar kira sdzlesmesinin konusunu olusturur.?

Tasinir
miilkiyetinin kapsamina nelerin girdigi TMK m 762’de “nitelikleri itibariyla tasinabilen
maddi seyler ile edinmeye elverisli olan ve tasinmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal
giicler” seklinde ifade etmistir. Tasinmaz miilkiyetinin kapsami ise TMK m 704’te ii¢ kalem
halinde sayilmistir. Buna gore, “arazi, tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
suirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler” tasinmaz anlaminda kira

sozlesmesinin konusu olabilmektedir.

14 Aral ve Ayranci (n 1) 261; Eren (n 1) 314; Aydogdu ve Kahveci (n 6) 347.
15 Eren (n 1) 314.
16 Aral ve Ayranci (n 1) 257; Eren (n 1) 326.

17 Ercan Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg liskileri) (Yetkin Yaymevi 2015) 93; Aydogdu ve

Kahveci (n 6) 363; Tandogan (n 7) 11.
18 Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 211.

19 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab: (Filiz Yaymnevi 2018) 189; Ruhi ve
Ruhi (n 13) 17.

2 Eren (n 1) 319-320; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 23; Erzurumluoglu (n 17) 92; Aydogdu ve Kahveci (n 6) 360;
Ruhi ve Ruhi (n 13)17.

2L Giimiis (n 19) 189; Ruhi ve Ruhi (n 13) 17.
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Kiralanan seyin konusunu tiikketilemeyen seyler olusturur, tiiketilebilen seyler ve para
kira sozlesmesinde kiralanan niteliginde olmaz; olursa sézlesme kira sézlesmesi degil, ancak
bir ddiing verenin paray1 ya da tiiketilebilen bir seyi ddiing alana devretmeyi, 6diing alanin da
ayni nitelik ve miktarda seyi geri vermeyi Ustlendigi soézlesme olan tiikketim 6diincii
sozlesmesi niteliginde olur (TBK m 386).22 Hal bdyle olmakla birlikte, tiikketme amaci asil
amac¢ olmaksizin yapilan sozlesmede 6rnegin bir sergide bantla duvara yapistirilan muzun
sergilenmesine yonelik yapilan kira s6zlesmesinde tiikketim mallarinin da kiralan sey niteligini
haiz olmas1 miimkiindiir.?®

Kamuya ait taginir ve tasinmaz mallar da kira s6zlesmesine konu olan sey kapsamina
girebilmektedir ve bunlar i¢in TBK’nin kira sézlesmesine iliskin hiikiimleri uygulanir.?* S6z
gelimi, kamuya ait bir park alaninin sergi yapilmak iizere kiralanmasinda durum bdyledir.

Kiralananin belirli olmasi sart olmayip belirlenebilir olmasi da yeterlidir.® Yine,
kiralanan seyin tam olarak kiralanmasit gerekmeyip, bir kisminin kiraya verilmesi de
miimkiindiir.?® S6z gelimi, bir dairenin odalarindan her birinin baska kisilerle kismi kira
sozlesmeleri yapmak suretiyle kiralanmas1 miimkiindiir.?’

4. Kira Bedeli

Kira sozlesmesi, taraflarin esasli unsurlarda anlagsmasi yoluyla kurulur ve esash
unsurlardan birini kira bedeli olusturur.?® Taraflarin kira bedeli hususundaki anlasmasi, kira
bedelinin tam olarak belirlenmesi veya belirlenebilecek konuma getirilmesi seklinde
olabilir.?® Ayrica kiracinin bedel 6deme borcu altinda oldugu TBK m 313’te “Kirac, kira
bedelini d6demekle yiikiimliidiir® seklinde ifade edilmistir. Kira bedeli, TBK m 26’da
diizenlenen sozlesme 6zgiirliigii cercevesinde serbestce belirlenebilir. Ancak bu belirlemenin,
TBK m 27 geregince, kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarina aykir1 veya imkansiz olmamasi gerekir, aksi takdirde kesin hiikiimsiizliik yaptirimi
uygulanmaktadir. Ayrica konut ve ¢atili igyerleri kiralar1 i¢in diizenlenen TBK m 343’te de
kararlastirilmis kira bedelinin sonradan degistirilebilecegine ve hatta bu degisikligin kiraci
aleyhine bile yapilabilecegine dair diizenleme getirilmistir.>® Sonug olarak, kira bedelinin
belirlenmesi ve degistirilmesinde sézlesme serbestisi ilkesi gegerli kabul edilmektedir. Yine
konut ve catili igyerleri i¢in TBK m 346’da getirilen diizenlemeyle kiracinin kira bedeli ve
yan giderler disinda bir bedeli 6demeye mahkiim edilemeyecegi kurali getirilmis ve kiracinin

22 Kiligoglu (n 1) 220.

2 Eren(n1) 321.

24 Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 238; Eren (n 1) 321.

%> Murat inceoglu, Kira Hukuku, C I (On iki Levha Yayincilik 2017) 8.
% Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 216.

27 Inceoglu (n 25) 10.

28 Aral ve Ayranci (n 1) 257; Eren (n 1) 326.

29 Eren (n 1) 325; Ruhi ve Ruhi (n 13)18.

0 TBK m 343: “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiract aleyhine degisiklik

yapilamaz.”
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kira bedelini 6demede temerriide diismesi halinde ceza kosulu 6demesine veya miistakbel kira
bedelinin de muaccel olacagina iliskin bir yiikiimliiliik yiiklenemeyecegi diizenlemistir.3!

Kira bedelinin taraflarca aylik, iic aylik, yillik olarak 6denmesi seklinde donemsel
edimli sozlesme kurmak suretiyle kararlastirilmasi miimkiin olmakla beraber; bir kere
O0denerek sona erecek sekilde ani edimli sozlesme kurulmak suretiyle kararlastirilmasi
miimkiindiir.*?

Kira sozlesmesinde, kira bedeli, kural olarak “para ”dir; ancak kira bedelinin para
disinda bir seyle (mal veya hizmet gibi) ifas1 kararlastirilmissa, artik kira sézlesmesinden
degil, karma sdzlesmeden bahsedilmektedir.>® Konut ve ¢atili is yeri kiralari ile iiriin kirasinda
kural kira bedelinin para olarak 6denmesiyken, iiriine katilmali kira s6zlesmesinde ise TBK m
357 geregince, istisnai olarak, bedelin para degil, {irliniin belirli bir miktarindan olustugu
goriilmektedir.

Taraflar kira bedelinin yabanci para (aynen veya degeri lizerinden) veya altin degeri
lizerinden 6denmesini kararlastirabilirler.® Altin degeri {izerinden 6demenin kararlastirildig
kira sozlesmelerinin gecerli olacagi 1987 tarihli bir Hukuk Genel Kurulu Kararmda® su
ifadelerle belirtilmistir; “Taraflar arasindaki kira sézlesmesinden kira karsiligi altin olarak
belirlenmistir ... taraflar arasindaki uyusmazligin ¢oziimii ... kira parasun altin esasina
gore belirlenmesinin gegerli bulunup bulunmadigi sorununun ¢oziimiine baglh goriilmiistiir.
Borg¢lar Kanunu’nun ... akit serbestisi prensibi cari olup, ... butlant gerektirir bir durum soz
konusu degildir ... Bu nedenlerle ortada gegersiz bir sozlesmenin varligindan soz edilemez”.
Yabanci parayla 6demenin kararlastirildigi durumlar, kira bedelinin de para borcu niteliginde
olmas1 sebebiyle, TBK m 99’da diizenlemeye tabi olmaktadir. Buna gore, sdzlesmede aynen
O0deme kaydi yoksa bedel ddeme giiniindeki rayi¢ iizerinden iilke parasiyla veya kiracinin
tercihi dogrultusunda aynen yabanci para cinsiyle Odenebilir, ancak kiract kira bedelini
O0demede temerriide diiserse kiraya veren TBK m 99/3’te taninan kanuni se¢imlik yetkisini
kullanmak suretiyle bedelin aynen veya yabanci paranin degeri iizerinden {ilke parasiyla
ddenmesini isteyebilmektedir®®. Her ne kadar kural bu olsa da Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayihh Karara iliskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34) m 8/2-3%'te tasinmaz

81 TBK m 346: “Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda bagka bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemez.

Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde ceza kosulu &denecegine veya sonraki kira
bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagsmalar gecersizdir.”

% Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 240; Ruhi ve Ruhi (n 13)18.

3 Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 216; Aral ve Ayranct (n 1) 259; Eren (n 1) 324; Kiligoglu (n 1) 220-221;
Inceoglu (n 25) 13.

% Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 240; Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 217; Aydogdu ve Kahveci (n 6) 362.

% Yargitay HGK, E 1986/13-734, K 1987/517, T 17.6.1987 https://www.kazanci.com.tr/, (Erisim: 11.09.2022).

% TBK m 99/2-3: “Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle belirlenmis ve sozlesmede aynen édeme ya da

bu anlama gelen bir ifade de bulunmadik¢a, borcun 6deme giiniinde 6denmemesi iizerine alacakli, bu
alacaginin aynen veya vade ya da fiili 6deme giiniindeki rayi¢ iizerinden Ulke parasi ile ddenmesini
isteyebilir.”

37 flgili Teblig m 8/2: “Tiirkiye’de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri; konusu yurt iginde yer alan
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kiralarinin yabanci para ile veya yabanci para lizerinden odenmesi, Tirkiye’de yerlesik
yabancilar hari¢ olmak {izere yasaklanmistir. Tasmir kiralarinda, ilgili teblig m 8/93%
geregince, kural olarak yabanci para ile veya yabanct para iizerinden &6denme
kararlastirilabilir, ancak tasit kiralarinda m 8/10% geregince yasak sz konusudur.*

C. Niteligi

Kira sézlesmeleri, TBK m 299°da tanimlandig {izere, bir tarafin kiralanan1 kullanmay1
veya kullanma ve yararlanmay1 diger tarafa biraktigi, diger tarafin da karsiliginda bir bedel
0dedigi sozlesmelerdir. Bir baska ifadeyle, kira sdzlesmeleri taraflarin borg altina girdigi bor¢
sozlesmeleridir** ve séz konusu borg altma girme durumu, taraflarin karsilikli ve birbirine
uygun irade beyanlarini agiklamasi ve anlagsmasi yoluyla meydana geldiginden, sézlesme rizai
sozlesme Ozelligi gosterir.*? Taraflarin her biri, borg altina girdiginden, bir baska ifadeyle,
kiraya veren taraf kiralananin teslimini, kiraci da karsiliginda bir bedel 6demeyi

43 Kiracinin

tistlendiginden kira sozlesmeleri iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerdir.
istlendigi borg, bedelin ifasi oldugundan kira s6zlesmeleri ivazli sozlesme 6zelligi gosterirler;
ancak sozlesmede bedel kararlastirilmazsa, artik kira sozlesmesinden degil, TBK m 376
geregince eksik iki tarafa bor¢ ylikleyen odiing verenin bir seyin karsiliksiz olarak
kullanilmasii 6diing alana birakmayi1 ve 6diing alanin da o seyi kullandiktan sonra geri

vermeyi iistlendigi ariyet (kullanim &diincii) sézlesmesinden bahsedilir.*

Kira s6zlesmelerinde kiraya veren kiralanani teslim aninda ve teslimden sonraki kira
siiresince kullanmaya elverisli sekilde bulundurma ve kullandirma/yararlandirma borcu

sebebiyle siirekli edimli bir bor¢ yiiklenmektedir.*® Kirac1 ise genellikle kira bedelini

gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili is yeri dahil gayrimenkul kiralama sézlesmelerinde sdzlesme bedelini ve
bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliilikklerini déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlastiramazlar.” Tlgili Teblig m 8/3: “Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan
Tiirkiye’de yerlesik kisilerin veya bu maddenin on dokuzuncu fikrasinda belirtilen kisilerin alict veya kiraci
olarak taraf olduklar1 gayrimenkul satig ve gayrimenkul kiralama s6zlesmelerinde, sézlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliklerinin dévizcinsinden veya dovize endeksli olarak

kararlastirilmas1 miimkiindiir.”

3 Tlgili Teblig m 8/9: “Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; tasit satis sdzlesmeleri

disinda kalan menkul satis sozlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
O6deme yiikiimliiliklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirmalari miimkiindiir. (Ek
climle: RG 19.4.2022/31814) Ancak sozlesme konusu 6deme yiikiimliiliiklerinin Tiirk parasi cinsinden yerine

getirilmesi ve kabul edilmesi zorunludur.”

% Tlgili Teblig m 8/10: “Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; tasit kiralama sdzlesmeleri

diginda kalan menkul kiralama sézlesmelerinde s6zlesme bedelini ve bu sdzlesmelerden kaynaklanan diger
6deme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirmalart miimkiindiir.”

4 Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 240; Zevkliler ve Gékyayla (n 1) 217; Kiligoglu (n 1) 220.

4 Kiligoglu (n 1) 222; Eren (n 1) 315.

42 Aral ve Ayranci (n 1) 256; Eren (n 1) 317; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 236; Aydogdu ve Kahveci (n 6) 363;
Giimiis (n 19) 189; Ruhi ve Ruhi (n 13)16.

4 Aral ve Ayranci (n 1) 258; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 236; Eren (n 1) 316; Kiligoglu (n 1) 222; Ruhi ve Ruhi
(n 13)16.

4 Eren (n1) 317.
4 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler 316.
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donemsel olarak ddemesi sebebiyle, donemsel edimli bir bor¢ yiiklendiginmektedir, ancak
kira bedelinin toplu sekilde 6demesi kararlastirilarak s6zlesmenin ani edimli olarak kurulmasi
da miimkiindiir.*® Sonuc olarak, kira sozlesmesi, iki tarafin da borcunu tek seferde ifa
etmesiyle sona ermeyip; borglarin ifasi zamana yayildigindan, siirekli bor¢ doguran sozlesme
ozelligi gosterir.*’

D. Sekli

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda, ne konusu tasinir olan kira sdézlesmelerinin kurulmasi ne de
konusu tasinmaz olan kira sézlesmelerinin kurulmasi: bakimindan, istisnai haller disinda,
gecerlilik sekli diizenlenmistir. TBK m 26’ya gore, kural olarak, bir diger ifadeyle, kanunda
veya sOzlesmede aksi ongoriillmemisse, sdzlesmenin seklini belirleme Ozgiirligiini iceren
sOzlesme Ozgiirliglinlin kabul edildigi goriilmektedir. Taraflar sézlesmeyi ister sozlii, ister
yazili, ister resmi sekilde yapabilecekleri gibi agik veya ortiilii irade beyaniyla da sdzlesme
kurabilirler®®. Ancak birtakim istisnalar mevcuttur.

Tasinmazlar bakimindan yapilan kira sézlesmesinin tapu kiitiigiine serh diistilecegi
konusunda taraflar yazili bir anlagsma yapmaislarsa (TBK m 312) ve yine sicile kayith taginirlar
icin yapilan sicile tescil ve serh edilmesi gereken kira sdzlesmesi mevcutsa, bu sozlesmeler
bakimindan sozli sekil kabul edilemez, zira serh veya tescilin yapilabilmesi i¢in bunun
belgelenmesi gerekir ve sozlesmenin yazili veya resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir?.
Malikin rizas1 varsa, yazili bir serh anlagsmas1 yapilmak sartiyla, alt kira sdzlesmesi de tapu
kiitiigiine serh edilmektedir.®® Yine, kamu tiizel Kkisilerine ait tasmmazlarin kiraya
verilmesinde taraflarin sdzlesmeyi notere onaylatmak suretiyle yazili sekilde yapilmasi
gerekir (Devlet Ihale Kanunu m 57).°* Ayrica HMK m 200 geregince senetle ispat
zorunlulugu, bir diger ifadeyle yazili belgeyle ispat zorunlulugu i¢in para smir1 2020 yili
itibariyle 4.486,428 TL olup, bu miktar1 asan uyusmazliklarin yazili belgeyle ispat edilmesi
zorunludur. Ornegin, sz konusu miktardan fazla kira bedeli alacagi igin kiraya veren ile
kiraci arasinda uyusmazlik s6z konusu oldugunda kira sézlesmesinin varligmin yazili kira
s0zlesmesi sunularak ispatlanmasi gerekir. Her ne kadar kira sdzlesmesi icin kural olarak
sekil serbestisi Ongoriilmiis olsa da bu durumda kira s6zlesmesinin ispat agisindan yazili
sekilde (veya resmi sekilde) yapilmis olmasi gerekir.

4 Yavuz, Acar ve Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler) 240.

47 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri 256-257; Kilicoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler
222; Giimiis, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab1 189; Ruhi ve Ruhi, Tiirk Bor¢lar Kanununa
Gore Kira Hukuku 16.

48 Eren (n 1) 327; Aral ve Ayranci (n 1) 258; Erzurumluoglu (n 17) 93.
49 Kiligoglu (n 1) 226; Eren (n 1) 327; Ruhi ve Ruhi (n 13)19.

%0 Eren (n 1) 328.

51 Aral ve Ayranci (n 1) 264.
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E. Siiresi

Kira sézlesmesi, TBK m 300/1 geregince “belirli ve belirli olmayan bir siire igin”
yapilabilmektedir. Ikinci fikrada ise, taraflarin bir siire kararlastirarak yaptiklar1 kira
sOzlesmesinin belirli siireli kira sozlesmesi niteligine sahip oldugu, bir siire kararlastiriimadan
yapilan kira sozlesmelerinin ise belirsiz siireli kira soézlesmesi olarak nitelendirildigi
diizenlenmistir. Dolayisiyla, kira sozlesmesinde siire unsuru esasli unsur olmayip
kararlastirilmamasimin sonucu sdzlesmenin belirsiz siireli olmasidir.%? Siire, ortiilii veya acik
iade beyamyla kararlastirilabilir (TBK m 327/1). Belirli siireli kira sodzlesmesinin
yapilabilmesi i¢in ii¢ unsurun birlikte gerceklesmesi gerekir: i- Taraflar kira sézlesmesi
yapma konusunda anlagsmis olmalilar, ii- Taraflar kira sdzlesmesinin siire ile sinirlandirilmasi
konusunda anlagsmis olmalilar, iii- Taraflar olagan fesih haklarindan feragat ettikleri (¢tlinkii
belirli siireli kira sozlesmeleri ancak 6nemli sebeple fesih veya ikale sozlesmesi ile sona
erdirilebilir®®) ve siirenin dolmasiyla sézlesmenin kendiliginden sona erecegi konusunda
anlasmis olmalilar.>* Bu unsurlardan ilki mevcut degilse, kira sdzlesmesi kurulmamis olur;
diger iki sart mevcut degilse, so6zlesme belirli siireli sézlesme O6zelligi kazanmamis olur,
dolayisiyla sozlesme artik belirsiz stireli bir kira sdzlesmesidir.

Belirli veya belirsiz siireli kira sézlesmesi olma 6zelligi sézlesmenin sona ermesi
bakimindan 6nem arz eder. TBK m 327 geregince, belirli siireli kira sdzlesmelerinde siirenin
dolmastyla s6zlesme kendiliginden sona erer, ancak taraflar sdzlesmeyi siirdirmeye devam
ederse sozlesmenin belirsiz siireli kira s6zlesmesi niteligine doniistiigli kabul edilir. Bagstan
belirsiz siireli kurulan sézlesmede ise, bir siire s6z konusu olmadigindan, siirenin dolmas1 ve
sOzlesmenin kendiliginden gegersiz hale gelmesi gibi bir durum sz konusu degildir.

Her ne kadar belirsiz siireli kira sézlesmesi yapilmasi miimkiin olsa da, kiralananin
sonsuz siireli olarak kiralanmasi kisilik haklarina aykirilik olusturdugundan, s6z konusu
sekilde kira sozlesmesi yapilmamalidir.>® Boyle bir sdzlesme yapilmis olsa bile s6z konusu
hiikiim gecersizdir®®, ancak TBK m 331 geregince 6nemli sebeple fesih hakki kullanilarak
veya sOzlesme ayakta tutulmak suretiyle siirenin indirilmesi talebine yonelik mahkeme karari
yoluyla bu olumsuz hal giderilebilmektedir.>” Ayrica yasam boyu siirecek kira sozlesmeleri
gecerli olup eski Bor¢lar Kanununa gore belirli siireli kira sozlesmesi sayilirken; yeni Borglar
Kanununda belirsiz stireli sozlesme olarak kabul edilmistir ve belirsiz siireli sozlesmelerde
feshe iligkin hiikiimler bu sézlesmeler icin de uygulanabilir hale getirilmistir.>®

52 Kiligoglu (n 1) 226.

53 Aral ve Ayranci (n 1) 265.

% Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 243.

5 Eren (n 1) 322; Akyigit (n 5) 58.

% Aydogdu ve Kahveci (n 6) 367; Tandogan (n 7) 13.
5 Eren (n 1) 323.

%8 Aydogdu ve Kahveci (n 6) 347.

118



ARSLAN TOGUHFD (2023) 1 [1]

F. Taraflarin Borg¢lar:

Kira sozlesmesinde, kiralanani kullanma veya kullanma ve yararlanma hakkin
devretmeyi yliklenen tarafi kiraya veren; bunun karsiliginda bedel 6deyen tarafi kiraci
olusturmakta, bir baska ifadeyle, kira sozlesmesi iki taraftan olusmaktadir.>® Buradan
anlasildig1 tizere, her iki tarafa da bor¢ yiiklenmektedir. Kullanma veya kullanma ve
yararlanma hakkini1 devretme ve bedel 6deme borglar1 en temel borglar olup, bunlarin yaninda
kirac1 ve kiraya veren birtakim bagka borglar da yiiklenmektedir.

Kiraya verenin borglar1 temel olarak TBK 301-312 maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Kiraya veren Oncelikle kiralanani kullanima elverisli sekilde kararlastirilan tarihte kiraciya
teslim etme ve kira sliresi boyunca ayni sekilde bulundurma borcu altina girmektedir (TBK m
301). Kiraya veren sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliilikler (TBK m302) ile kiralananin
kullanimuyla ilgili olan yan giderlere (TBK m303) katlanma borcu altindadir. Kiraya veren
sartlar1 mevcutsa kiralananda bulunan ayip (TBK m 304 vd) ve kiralananin zapti (TBK m 309
vd) sebebiyle ortaya ¢ikan zararlara katlanma borcu altina girmektedir. Kiracinin borglari ise,
TBK m 313 vd maddelerinde temel olarak diizenlenmistir. Buna gore, kiract dncelikle bedel
6deme borcu (TBK m 313) olmak iizere, kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gosterme borcu (TBK m 316), kiralananin temizlik ve bakimi igin gereken giderleri karsilama
borcu (TBK m 317), ayip halinde ayib1 kiraya verene bildirme ve ayibin giderilmesine
katlanma borcu (TBK m 319), gerektiginde kiraya verenin kiralananda yapacagi yenilik ve
degisikliklere katlanma borcu (TBK m 320), kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol
acan durumlarda ve konut ve ¢atil1 is yeri kiralarinda kiraya verenin yazili rizas1 olmadikga alt
kiraya vermeme borcu gibi alt kiraya iligkin bor¢lar (TBK m 322), kiraya verenin yazili rizasi
olmadikea kira iligkisini devretmeme borcu gibi borglar yiiklenmektedir.

Kiraci ve kiraya verenin borg¢larinin kapsamli ve ayrica ele alinmasi gereken bir konu
olmasi sebebiyle bu calismada ayrintisina girilmemistir. Calisma kapsaminda, kiracinin alt
kira bakimindan bor¢lar1 kapsamli sekilde ele alinacak, bunlara iligkin agiklamalarda
bulunulacaktir.

I1. ALT KiRA SOZLESMESI
A. Genel Olarak

Asil sozlesmeyi ilgilendirecek sekilde yapilan, ancak asil soézlesmeden bagimsiz olan
sozlesmeler alt sozlesme olarak adlandirilir.®® Alt sézlesme ve asil sozlesme aym anda ve
bagimsiz olarak siirdiiriilmektedir.8? Kural, alt sozlesmeden &nce kurulmus bir asil
sOzlesmenin varlig1 iken; hentiz asil sozlesme kurulmadan alt s6zlesmenin taraflarin birbirine

% Eren (n 1) 314; Kiligoglu (n 1) 223-226; Aral ve Ayranci (n 1) 261-262.

8 Nalan Kahveci, 4lt Kira ve Kiramn Devri (Giincel Yayinciik 2005) 63; Halil Akkanat, Taseronluk (Alt
Miiteahhitlik) Sozlesmesi (Filiz 2000) 15; Sebnem Akipek, Alt Vekalet (Yetkin Yayincilik, 2003) 83.

61 Kahveci (n 60) 65; Akkanat (n 60) 15; Akipek (n 60) 84.
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uygun ve karsihikli irade beyanlarini sunmak kaydiyla kurulmasi da miimkiindiir.%? Alt
sOzlesmeler ii¢ ayr1 tarafin bulundugu, ancak siirekli ve benzeri borg iliskilerinde s6z konusu
olabilen, bor¢ sdzlesmeleridir.®

Alt kira sozlesmesi, alt sozlesme Ozelligi gosterir ve kiracinin kiraya verenden
kiraladig1 kiralanan1 bir bagka kira sozlesmesi yaparak kiraya veren konumuna ge¢mek
suretiyle bir iiciincii kisiye kiralamasi seklinde tanimlanabilir.®* Buradan da anlasildig iizere,
alt kira sozlesmesinin niteligi de kira s6zlesmesidir®® ve genel anlamiyla TBK m 322’de
(konut ve catli is yeri kiralarina iligkin diizenleme de getirmektedir) ve iiriin kirasina yonelik
olarak TBK m 366’da diizenlenmis ve bu hiikiimlerle kiralananin alt kiraya verilebilmesi
belirli sartlara tabi tutulmustur.

Alt kira sozlesmesi niteligi itibariyle -kira sozlesmesi niteligine sahip olmasi
sebebiyle- kullanma hakk1 veren, tam iki tarafa borg¢ yiikleyen, siirekli borg iliskisi doguran,
rizai, ivazli ve son olarak -alt sézlesme Ozelligi sebebiyle- kira sozlesmesinden bagimsiz
sozlesmelerdir.5

Alt kira sozlesmesinin kira sozlesmesi niteligi tasimasi sebebiyle, niteligine uygun
oldugu olgiide yaptigimiz temel agiklamalar gegerli olacaktir. Calismada bahsedildigi {izere,
kiraya verenin malik olmas1 zorunlulugu yoktur.®” Oyle ki, alt kira sézlesmesinde de kiraya
veren konumundaki asil kira s6zlesmesinin kiracist malik konumunda degildir, kiralananin
zilyedi konumundadir.® Yine, kira sozlesmesinde kiralanan seyin tam olarak kiralanmasi
gerekmeyip, bir kisminim kiraya verilmesi de miimkiin oldugundan; ® alt kira s6zlesmesinde
de kiracinin kiralananin yalnizca bir kismini kiraya vermesi miimkiindiir. "

Tiirk Borglar Kanunu m 322 geregince, kiracinin asil kira sozlesmesine bagl alt kira
sozlesmesinde kiraya verenin rizasini almasma gerek yokken; konut ve catili is Yyeri
kiralarinda kiracinin alt kira sozlesmesi yapabilmesi kiraya verenin yazili rizasima tabi
kilmmustir (TBK m 322/2). Uriin kirasinda ise kiraci, kiraya veren igin zarar doguracak bir
degisikligi gerektirmeyecek bazi yerler harig, kural olarak kiraya verenin rizast olmadikga
kiralanam alt kiraya veremez (TBK m 366). Alt kiranin da alt kiraya verilmesi miimkiindiir,
ancak burada rizanm hem ilk kiraya veren hem de ilk alt kiraya verenden alinmas1 gerekir.’*

62 Kahveci (n 60) 65.

63 Kahveci (n 60) 63-64.

8 Kiligoglu (n 1) 252.

8 Eren (n1) 367.

% Yasemin Erol Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri (Adalet Yaymevi 2017) 54-58.
67 Aral ve Ayranci (n 1) 261; Aydogdu ve Kahveci (n 6) 347; Ruhi ve Ruhi (n 13)17.

8 Eren (n1) 314.

89 Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 216; Siireyya Arikan, Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi

ve Alt Kira ve Kiranin Devrinin Tahliye Davalarina Etkileri (Yiiksek Lisans 1988) 21.
0 Kiligoglu (n 1) 253; Zevkliler ve Gokyayla (n 1) 316.
T Eren (n 1) 368.
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Rizanin yazili sekilde verilmesi gerekmekte ve riza alt kira sézlesmesinin kurulmasindan dnce
veya sonra verilebilmektedir.”

Kira sozlesmesinde oldugu gibi, alt kira sézlesmesinde de, TBK m 26 geregince,
sozlesme Ozglrliigii vardir ve bu sebeple kural olarak sekil serbestisi ilkesi gecerlidir.
Kanundan kaynaklanan sebeplerle veya taraflarin anlasmasiyla sekil sart1 getirilmis olabilir,
ancak taraflarin asil s6zlesme icin sekil sart1 getirmis olmalarina ragmen, alt kira sozlesmesi
icin sekil sart1 getirilmemisse, yine alt kira sézlesmesi i¢in de kural olarak sekil serbestisi
ilkesi gegerli olacaktir.”® Bu gergevede, taraflar sozlesmeyi ister sozlii, ister yazili, ister resmi
sekilde yapabilecekleri gibi; agik veya ortiilii irade beyaniyla da sézlesme kurabilirler.’

B. Unsurlan
1. Asil Sézlesme Unsuru

Alt kira sozlesmesi hem kurulmasi hem sona ermesi bakimindan asil sdzlesmeden
bagimsizdir.”® Asil sézlesme bulunmaksizin alt kira sézlesmesinin yapilmasi miimkiindiir.’®
Zira alt kira sozlesmesi ve asil sdzlesme ayni anda ve bagimsiz olarak siirdiiriilmektedir.
Ancak alt kira sozlesmesi her ne kadar bagimsiz bir sozlesme olsa da asil sézlesme
olmaksizin devam ettirilemez.”” Oyle ki, asil kira sdzlesmesinin Kkiracismin yaptigi
sOzlesmeye alt kira sozlesmesi denmektedir, dolayisiyla bir asil kira sozlesmesi mevcut
olmalidir ki, s6z konusu kiraci bir alt kiraciyla baska bir kira iligkisi kurabilsin. Yine, alt Kira
sOzlesmesi asil kiradan bagimsiz nitelikte oldugu icin asil kira sdzlesmesi gecersiz olursa veya
sona ererse alt kira sdzlesmesi de gegersiz olmaz veya sona ermez.’”® Ancak asil sozlesme
gecersiz oldugunda veya sona erdiginde, alt kirada kiraya veren konumuna gecen kiraci,
kiralananin kullandirilmasi veya yararlandirilmasi borcunu ifa edemeyecek, alt kiraciya karsi
bu sebeple sorumlu olacak ve yine asil kiraya verenle sona eren sozlesme iliskisi sebebiyle
kiraya veren Kiralanan1 geri isteyebilecek, haksiz isgal davasi acabilecektir.”® Alt kira
iligkisinin yalnizca kiraci ile kiralanan arasinda bir iligski olmasi sebebiyle asil kiraya verenin
kiralanam isteyemeyecegini savunan aksi goriis de mevcuttur.®

Sonug olarak her ne kadar alt s6zlesme kurulma ve sona erme bakimindan bagimsiz
olsa da asil sozlesmeyle acikladigimiz hususlardan etkilenmektedir, zira alt sézlesmenin
dayanagin asil sdzlesme olusturmaktadir.

2 Eren(n1) 368.
8 Erol Durak (n 66) 59; Istisnalar1 icin bkz 10.
™ Aral ve Ayranci (n 1) 258; Eren (n 1) 327; Erzurumluoglu (n 17) 93.

> Kahveci (n 60) 69; Coskun Akyol, Tiirk Borglar Kanununa Gore Alt Kira Soézlesmesinde Taraflarin
Yikiimlilikleri (Yiiksek Lisans 2016) 9.

6 Erol Durak (n 66) 58.

7 Kahveci (n 60) 65; Akkanat (n 60) 15; Akipek (n 60) 84.
8 Akyol (n 75) 10.

" Kahveci (n 60) 70; Akyol (n 75) 9; Erol Durak (n 66) 51.
8 Tandogan (n 7) 159.
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2. Alt Kira Sozlesmesinin Yapilmasina Engel Bir Durumun Bulunmamasi

Alt kira sozlesmesinin yapilabilmesi i¢in kanundan veya anlagmadan kaynakli bir
engel s6z konusu olmamalidir. TBK m 322 geregince, kiracinin asil kira sézlesmesine bagl
alt kira sozlesmesinde kiraya verenin rizasini almasina gerek yoktur, ancak yine de alt kira
sozlesmesi yapilabilmesi kiraya verene zarar verecek bir degisiklige sebep olunmamasi
sartina baglanmistir. Konut ve catili is yeri kiralarinda kiracinin alt kira sozlesmesi
yapabilmesi her haliikarda kiraya verenin yazili rizasina tabi kilinmustir (TBK m 322/2). Uriin
kirasinda ise kiraci, kiraya veren i¢in zarar doguracak bir degisikligi gerektirmeyecek bazi
yerler harig, kural olarak, kiraya verenin rizasi1 olmadikga kiralanani alt kiraya veremez (TBK
m 366). Alt kiranin da alt kiraya verilmesi miimkiindiir, ancak burada rizanin hem ilk kiraya
veren hem de ilk alt kiraya verenden alinmasi gerekir.8! Alt kira sézlesmesi yapilabilmesi icin
rizanin arandig1 tiim durumlarda, riza alt kira sézlesmesinin kurulmasindan 6nce veya sonra
yazil olarak verilmis olmalidir.®?

Sonug olarak, kiraya verenin rizasina ihtiya¢ duyulan hallerde riza alinamamigsa bu
durum alt kira sozlesmesi yapilmasina engel teskil etmektedir ve yine alt kira s6zlesmesi
yapilmasinin kiraya verene zarar verecek bir degisiklige sebep olacak olmasi da alt kira
sO0zlesmesine engel olusturan bir bagka durumdur.

3. Asil Sozlesmenin Kiracisinin Alt Kiraci ile Sozlesme Akdetmesi

Alt kira sozlesmesini kiracinin kiraya verenden kiraladig1 kiralanan1 bir baska kira
sOzlesmesi yaparak kiraya veren konumuna gegmek suretiyle bir {ligiincii kisiye kiralamasi
seklinde tanimlamistik.®® Buradan da anlasildig: iizere, bir alt kira sozlesmesinin olmazsa
olmaz unsuru, asil kira s6zlesmesi ve alt kira sd6zlesmesini birbiriyle iliskilendiren kiracinin
varligidir. Dolayisiyla, alt kira sdzlesmesi yapilabilmesi igin i- Kiracisinin mutlaka her iki
sOzlesmenin de tarafi olmasi, ii- Alt kiraciyla kira s6zlesmesi kurmasi gerekir.

Kiraci, kiraya verenle alt kirac1 arasinda gegis noktas1 gorevi gormekte, alt kiraci ve
kiraya veren genellikle kiraci tizerinden haklarini ileri siirebilmektedir, ancak bazi durumlarda
kiraya veren ve alt kiraci, kiraci araya girmeksizin de iliski kurabilmektedirler.?* Kiraya
veren- kiraci- alt kiraci iligkileri asagida ayrintili olarak ele alinacaktir.

C. Alt Kirada Taraflar Aras1 Karsihkh Haklar ve Borclar
1. Genel Olarak

Kira sozlesmesi tam iki tarafa borg¢ yiikleyen bir sozlesme®® olup, kullanma veya
yararlanma hakkini devretme ve bedel 6deme borglar1 sdzlesmeden kaynaklanan en temel

8 Eren (n 1) 368.

8 Eren (n 1) 368.

8 Kiligoglu (n 1) 252.

8 Erol Durak (n 66) 52-53.

8 Aral ve Ayranci (n 1) 258; Yavuz, Acar ve Ozen (n 1) 236; Eren (n 1) 316; Kiligoglu (n 1) 222; Ruhi ve Ruhi
(n 13)16.
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bor¢lardir. Ancak bunlarin yaninda kiraci ve kiraya veren genel kira hiikiimlerinden
kaynaklanan bagka borg¢lar da yiiklenmektedir.

Kiract ve kiraya veren iliskisinde, kiraya verenin borglar1 temel olarak kiralanani
kullanima elverisli sekilde kararlagtirilan tarihte kiraciya teslim etme ve kira siiresi boyunca
aynt sekilde bulundurmadir (TBK m 301). Kiraya veren sigorta, vergi ve benzeri
yiiktimliiliikler (TBK m302) ile kiralananin kullanimiyla ilgili olan yan giderlere (TBK m303)
katlanma borcu altindadir. Kiraya veren sartlar1 mevcutsa kiralananda bulunan ayip (TBK m
304 vd) ve kiralananin zapti (TBK m 309 vd) sebebiyle ortaya ¢ikan zararlara katlanma borcu
altina girmektedir. Burada kiraci veren i¢in bor¢ olan durumlar kiraya veren i¢in talep hakki
dogurur. Bir diger ifadeyle, kiracinin borglar1 ayn1 zamanda kiraya verenin kira s6zlesmesinde
sahip oldugu haklardir.

Kiracinin borglari ise temel olarak bedel 6deme borcu (TBK m 313), kiralanani 6zenle
kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu (TBK m 316), kiralananin temizlik ve bakimi
icin gereken giderleri karsilama borcu (TBK m 317), ayip halinde ayibi kiraya verene
bildirme ve ayibin giderilmesine katlanma borcu (TBK m 319), gerektiginde kiraya verenin
kiralananda yapacag1 yenilik ve degisikliklere katlanma borcu (TBK m 320), kiraya verene
zarar verecek bir degisiklige yol acan durumlarda ve konut ve ¢atili is yeri kiralarinda kiraya
verenin yazili rizas1 olmadikga alt kiraya vermeme borcu gibi alt kiraya iligskin bor¢lar (TBK
m 322), kiraya verenin yazil1 rizas1 olmadik¢a kira iligkisini devretmeme borcu gibi borg¢lar
yiiklenmektedir. Burada da kiraya veren i¢in borg¢ niteliginde olan durumlar kiract igin talep
hakki dogurur. Dolayisiyla, kiracinin borglart ayn1 zamanda kiraya verenin kira s6zlesmesinde
sahip oldugu haklardir.

Alt kiracinin kiractyla alt kira s6zlesmesi yapmasi durumunda, alt kiraci bakimindan
kiraciya kars1 yine genel hiikiimlerden kaynaklanan hak ve borglar dogmaktadir. Bir diger
ifadeyle, kiraci-kiraya veren ve kiraci-alt kiraci iliskisinde aralarinda bir kira sdzlesmesi
mevcut oldugundan genel hiikiimlerde diizenlenen hak ve borglar aynen uygulanacaktir.
Ancak, alt kiraci ile kiraya veren arasinda bir sdzlesme iliskisi yoktur, bu sebeple aralarindaki
iligki ayrica ele alinarak incelenmelidir.

2. Kiraya Veren - Alt Kiraci Arasindaki iliski

Alt kira sozlesmesi hem kurulmasi hem sona ermesi bakimindan asil sdzlesmeden
bagims1z% bir baska kira sézlesmesi niteliginde®’ bir sézlesmedir. Sézlesmelere hakim olan
ilkelerden nisbilik ilkesi geregince, kural olarak, sozlesme ligiincii kisiler agisindan bir etki
dogurmamakta, sozlesmenin taraflar1 hak ve borglara sahip olmaktadir ve alt kira
sozlesmesinin taraflar1 olan kiraci ve alt kirac1 i¢in de durum bu sekildedir.®® Her ne kadar

8 Kahveci (n 60) 69; Akyol (n 75) 9.
8 Eren(n1) 367

8 Kahveci (n 60) 80; irfan Yazman, Alt Kira ve Hasilat Kirast Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri
(Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii No: 22, 1960-61) 21; Ipek Yiicer, ‘Alt Kira’ (2008)
57 AUHFD 805.
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kural bu olsa da bazi hallerde kiraya veren de alt kiraciya karsi, alt kirac1 da kiraya verene
kars1 birtakim haklara ve borglara sahip olmaktadir.®®

a. Kiraya Verenin Haklar1
(1) Kiralananin Sézlesmeye Uygun Bi¢cimde Kullanilmasini Talep Hakk1

Kira sozlesmesinin ne sekilde kullanilacagina iliskin hiikiimler oncelikle kiraci ile
kiraya veren arasinda yapilacak sézlesmede belirlenir ve bu sézlesmede kiralanan1 kullanma
hakkinin kapsamina nelerin girdigi, nelere izin verilip nelerin yasaklandigi hususlari belirtilir.
Iste alt kiracinin kullanma hakkimin kapsami da kiracinin kullanma hakkinin kapsami
kadardir, bir diger ifadeyle kullanim hakki kapsami alt kira sdzlesmesine gore degil, asil kira
sozlesmesine gore belirlenecektir.®® Ayrica belirtmek gerekir ki, asil sdzlesmede ve alt
sozlesmede belirlenen kapsam ve sinirlar disinda; alt kiract TBK’da diizenlenmis kiralanani
O0zenle kullanma borcu gibi birtakim kira sozlesmesinden kaynaklanan borglar da
iistlenmektedir ve bu borglar sebebiyle kiraya verenin talep hakki da dogmaktadir.

Kira sozlesmesinin sdzlesmeye uygun olarak kullanilmasi bakimindan alt kiraci
kiractya karsi alt kira sozlesmesinde kararlagtirilan kadar, kiraya verene karsi asil kira
sOzlesmesinde kararlastirilan kadar sorumlu olacaktir ve kiraya verenin asil sézlesmeye uygun
davranmay1 talep edebilmesinin dayanagini kiraya verenin sahip oldugu herkese karsi ileri
siiriilebilen miilkiyet hakki olusturur.®* Baz1 yazarlar, kiraya verenin alt kiracinin sézlesmeye
uygun davranmasini talep hakkina sahip olmasini, nisbilik ilkesinin istisnast olarak
tanimlamis olsalar da, malik olan kiraya veren agisindan bu miilkiyet hakkindan dogan bir
haktir ve miilkiyet hakki s6zlesmeden dogan nispi hakka gore daha genis kapsamli hak
sagladigindan, s6z konusu kuralin istisna niteliginde olmadigi, basl basma bir hak oldugu
goriisiindeyiz.®? Ancak, kiraya veren miilkiyet hakkina sahip olmasa bile, TBK m 322/3’in
kiraya verene dogrudan talep hakk: verdigi agiktir.

Miilkiyet hakki mevcutsa bunun sagladigi ve miilkiyet hakki mevcut olmasa bile
kanundan kaynaklanan hak sebebiyle kiraya veren bazi durumlarda alt kiraciya karsi
dogrudan talep hakkina sahip olabilmektedir, kiraya verenin alt kiracidan kiralanani asil
s6zlesmeye uygun bicimde kullanmasini dogrudan talep etmesinde de durum bdyledir.%

Alt kira sozlesmesinde kiracinin sozlesme sebebiyle alt kiracidan kiralanani
sozlesmeye uygun bi¢imde kullanmasi konusunda dogrudan talep hakki olduguna siiphe
yoktur. Bu durumda hem kirac1 hem asil kiraya veren alt kiraciya kars1 kiralanani sézlesmeye

8 Akyol (n 75) 63.
% Kahveci (n 60) 82; Yazman (n 88) 806.
%1 Kahveci (n 60) 82; Yazman (n 88) 16; Yiicer (n 88) 806.

92 Aksi gbriis icin bkz; Kahveci (n 60) 82; Yazman (n 88) 16; Faruk Acar, Tiirk-Isvigre Medeni Hukukunda
Alacaklilar Arasi Teselsiil (Seckin Yaymcilik 2003) 179; Rona Serozan, ‘Edim Yiikiimliiliiklerinden
Bagimsiz Borg Iliskisi’ (1986) 2 MHAD 113.

% Kahveci (n 60) 82.
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uygun bi¢cimde kullanma borcunun alacaklist konumundadir.®* Ayrica, alt kiracinin bu borcu
yerine getirmemesi halinde, kiract da TBK m 322/3 geregince, borcun yerine
getirilmemesinden kiraya verene karst sorumlu olur. Sonug olarak, kiraya veren kiralananin
sozlesmeye aykirt kullanilmasindan ugradigi zararlar i¢in hem kiraciya hem alt kiraciya
basvurabilmektedir. Yine, kiraci da alt kiracinin sézlesmeye aykir1 davranmasindan zarar
gormiisse, alt kiracidan zararm tazminini talep edebilmektedir.®

(2) Hapis Hakki

Tasinmaz kiralarinda kiraya verene taninan hapis hakki TBK m 336’da
diizenlenmistir. Buna gore, kiraya veren taginmaz kiralarinda islemis bir yillik ve islemekte
olan alt1 aylik kira bedeli i¢in hapis hakkina sahiptir; bu hapis hakki yalniz kiralananda
bulunan ve kiralananin désenmesine veya kullanilmasina yarayan kiraciya ait haczedilebilir
(m 336/3) tasiir mallar lizerinde kullanilabilir. Dolayisiyla, kiraya veren 6denmeyen kira
bedeli i¢in kiracinin s6z konusu taginir mallarina el koyabilir ve kira bedeli 6denmezse el
koydugu mallar1 paraya cevirerek kira bedelini buradan elde edebilir.® Kirac1 (alt kira
sOzlesmesinin kiraya vereni) ile alt kiraci arasinda bulunan alt kira sdzlesmesi sebebiyle,
kirac1 da kira bedeli alacagna karsilik alt kiraciya karst TBK m 366/1 geregince hapis
hakkina sahiptir.

Kiraya veren hapis hakkini kiractya karsi ileri siirebildigi gibi alt kiraciya kars1 da ileri
stirebilmektedir (TBK m 336/2). Ancak, bu birtakim sartlarin varligina baglidir. Buna gore, 1-
Kiraci ile kiraya veren arasinda tasinmaz kira sdzlesmesi olmali, 2- Kiraci kiraya verene karsi
kira bedeli 6deme borcunu yerine getirmemis olmali, 3- Alt kiracinin kiraciya karsi kira
bedeli 6deme borcu bulunmali, 4- Kiraya verenin hapis hakki ¢er¢cevesinde el koydugu taginir
mallar alt kiracinin asil kiraciya olan kira borcunu agsmamali, 5- Hapis hakki yalnizca alt
Kiracinin kiralananda bulunan ve kiralananin dégsenmesine veya kullanilmasina yarayan taginir
mallar1 iizerinde kullanilmis olmalidir (TBK m 336/2).%” Kiraya veren yalmzca bu sartlar
altinda alt kiracinin tasimir mallar tizerinde hapis hakkina sahiptir. Hapis hakkinin
taninmasiyla kiraya verenin kira bedeli sebebiyle dogan alacak hakki gilivence altina
alimmakta ve birtakim smirlamalar getirmek yoluyla da ayn1 zamanda alt kiraci
korunmaktadir.%®

Kiralananda bulunan esyalar kiraciya veya alt kiraciya ait degil de bir iiciincii kisiye
aitse, kiraya veren iyiniyetli oldugu durumda yine TBK m 336’daki sartlara riayet ederek
hapis hakkimi kullanabilir, ancak kiraya veren kiralanandaki tasinir mallarin kiraciya ait
olmadigini biliyor veya bilmesi gerekiyorsa veya mal kaybolmus veya bagka bir bigimde

% Kahveci (n 60) 82; Akyol (n 75) 67.

% Akyol (n 75) 69.

% Kahveci (n 60) 91.

% Yiicer (n 88) 806; Yazman (n 88) 23; Kahveci (n 60) 94-95.
% Yazman (n 88) 22; Kahveci (n 60) 93.
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malikinin elinden iradesi disinda ¢ikmigsa kiraya veren TBK m 337 geregince bu mallar
tizerinde hapis hakki kullanamayacaktir.

Alt kira sozlesmesi gecerli olarak kurulmussa, yukaridaki ag¢iklamalarimiz
cergevesinde, kiraya verenin hapis hakkini alt kiraciya karsit kullanabilmektedir. Ancak,
doktrinde, alt kira sozlesmesinin gegerli olarak kurulmus olmamasi durumunda hapis
hakkinin kullanilip kullanilamayacagi tartismalidir. Bir goriis, alt kira s6zlesmesi gegersiz
olsa bile kiraci ile kiraya veren arasinda kira sozlesmesi mevcut oldugundan hapis hakkinin
kullanilabilecegini; bir baska goriis, alt kiracinin tigiincii kisi sayilarak kiraya verenin hapis
hakkini kullanamayacagini; bir baska goriis ise, kanunda alt kira sézlesmesi sebebiyle
uygulanacak hapis hakki i¢in gegerli-gecersiz ayrimi yapilmadigindan hapis hakkinin iki
durumda da uygulanabilecegini savunmaktadir.®® Fikrimizce, her ne kadar alt kira sozlesmesi
gecersiz olsa da kiraya verenin istememesine ragmen verdigi yetki asilarak alt kira iliskisi
kurulmustur ve kiraya verene ikinci bir darbe vurularak kira bedeli giivencesi olarak sahip
oldugu hapis hakkinin elinden alinmasi yerinde degildir. Bir diger ifadeyle, kiraya veren hapis
hakkin1 muhafaza etmeli, bu hakkin kullanilmasindan zarar goérecek olan tigiincii kisi zararinin
tazmini i¢in kiractya bagvurmalidir, zira bu durumda kiracinin iyiniyetli oldugu séylenemez.

b. Kiraya Verenin Bor¢lari
(1) Kiralananin Kullanilmasina Katlanma Borcu

TBK m 299’a gore; kiraya veren agisindan kira so6zlesmesi, Kiraya verenin “bir seyin
kullanmilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasint kiraciya birakma borcu
altina girdigi” sozlesmedir. Madde hiikmiine goére, kiraya veren kiracinin kiralanani
kullanmasina katlanma borcu altindadir. Iste bu borg, kiralananin alt kiraya verilmesi
durumunda da kiraya verenin alt kiracinin kiralanani kullanmasina katlanma borcu olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. 1%

(2) Ayiptan Sorumluluk

Ayiptan sorumluluk, TBK m 304 ve devaminda kiraya verenin kiraciya kars1 ayiptan
sorumlulugu seklinde diizenlenmistir. Ayip, kiralananda bulunmasi gereken kullanima
elverislilik saglayan niteliklerin bulunmamasi veya diiriistliik kurallar1 geregince kiralananda
olmas1 gereken niteliklerin olmamas1 olarak tamimlanabilir.!® Sonu¢ olarak, ayiptan
sorumluluk kiraya verenin kiralanan1 kullanima elverisli sekilde teslimi ve sdzlesme siiresince
bu sekilde bulundurma borcundan ileri gelmektedir.1% Ayiptan sorumluluktan bahsedebilmek
icin 1- Bir ayip mevcut olmali, 2- Kiracinin ayibin olugsmasinda kusuru olmamali, 3- Kiraci
ayib1 sozlesme kurulmasindan 6nce bilmemeli veya bilebilecek durumda olmamali ve ayibin
sonradan ortaya c¢ikmasi durumunda ayiba ragmen kiralanan1 kullanmaya devam ederek

9 Kahveci (n 60) 97; Akyol (n 75) 87.

190 Yiicer (n 88) 807; Kahveci (n 60) 99.

101 Sezer Capri, Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu (Adalet Yaymevi 2013) 42; Eren (n 1) 333.
102 Eren (n 1) 333; Kahveci (n 60) 113.
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ayiptan dogan haklarindan feragat etmemis olmali, 4- Ayiptan sorumsuzluga iligkin
sorumsuzluk anlagmasi mevcut olmamali, 5- Kiraci kiralanani gézden gecirip ayibi bildirmis
olmalidir.!® Tiim bu sartlar saglandig1 takdirde, kiraya veren kiraciya karsi ayiplardan
sorumlu tutulmakta ve kiraci ayiptan dogan birtakim se¢imlik haklara sahip olmaktadir. Buna
gore, kirac, TBK m 306 geregince, ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir,
giderilmezse kiraya veren hesabina kendi giderebilir ve masraflar1 kira bedelinden indirebilir,
kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini isteyebilir veya TBK m 307 geregince ayibin
yol actig1 durumla orantili olarak kira bedelinden indirim isteyebilir, TBK m 308 geregince
zararinin karsilanmasini isteyebilir, son olarak kiracinin ayip durumunda TBK m 305/2 ve
onemli ayiplarda TBK m 306/2 geregince siire verilmesine ragmen ayip giderilmezse kiract
tek tarafli varmasi gerekli irade beyaniyla sézlesmeyi feshedebilir.1%

Kiraya verenin alt kiraciya kars1 ayiplardan sorumlu olup olmayacag: tartismalidir.
Bizim de katildigimiz bir goriise gore, ayiptan sorumluluk kiraya verenin kiralanani kullanima
elverigli sekilde teslimi ve sOzlesme siiresince bu sekilde bulundurma borcundan ileri
geldiginden'® ve kiraya verenin alt kiraciya kars1 bu borglari iistlenmis olmamasindan, bir
diger ifadeyle alt kira sozlesmesinin asil kira soézlesmesinden bagimsiz bir sdzlesme
olmasindan 6tiirii, alt kiraci ayip sebebiyle dogan haklarin1 dogrudan kiraya verene karsi ileri
siirememekte ancak kiractya kars ileri siirebilmektedir.1% Kiraci, alt kiracinin ayiptan dogan
zararin1 gidermigse, kiraya verenden istemde bulunabilmekte ve boylece kiraya veren ile alt
kirac1 arasinda arac1 gorevi gormiis olmaktadir.’%” Bir baska goriis ise, alt kira sozlesmesi
sebebiyle tiglincii kisiyi koruyucu etkili sézlesme kuruldugunu ve bu durumun alt kiraci ile
kiraya veren arasinda iliski kurulmasini sagladigini, bdylece alt kiracinin ayip sebebiyle
kiraya verene basvurabilecegini savunmaktadir.’®® Bu durumda her ne kadar kiraya veren ile
kirac1 arasinda sozlesmesel iliski olmasa da diiriistliik kuralindan kaynaklanan itigiincii kisiyi
koruyucu etkili sézlesme'® oldugundan alt kiracimin kiraya verene karst kanundan
kaynaklanan talep hakk: oldugu kabul edilir.*1°

(3) Zapttan Sorumluluk

Kiraya verenin zapttan sorumlulugu TBK m 309’da diizenlenmistir. Buna gore, eger
bir tglincii kisi kiralanan tlizerinde kiracinin hakkiyla bagdagmayan bir hak ileri siirmiisse,
kirac1 bunu kiraya verene bildirmekle, kiraya veren de davay iistlenmek ve kiracinin zararini
gidermekle ylikiimliidiir. Satis sozlesmesi i¢in diizenlenen zapt hiikiimleri uygun diistiigii

103 Eren (n 1) 333-338.

104 Eren (n 1) 338-345.

105 Kahveci (n 60) 113; Eren (n 1) 333.

16 Yiicer (n 88) 808; Kahveci (n 60) 101.

197 Yiicer (n 88) 807; Yazman (n 88) 17; Kahveci (n 60) 100.
108 Kahveci (n 60) 101; Yiicer (n 88) 808.

109 Serozan (n 92) 108; Kahveci (n 60) 101.

110 Kahveci (n 60) 101.
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dlgiide kira sozlesmesine de uygulandigindan!!! kiraya veren dogrudan zararlardan kusuru
olmasa da sorumlu tutulurken dolayli zararlardan ancak kusuru varsa sorumlu olmaktadir.'!2
Kiraya verenin kiracrya kars1 zapttan sorumlulugunun dogmast igin 1- Ugiincii kisi kiracinin
hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmiis olmali, 2- Ustiin hak kira sozlesmesinin
yapilmasindan 6nce var olmali, 3- Kirac1 {stiin hakki derhal kiraya verene bildirmis
olmalidir.}'® Bu sartlar gerceklesmisse, kiraci, kiraya verene kars ileri siirebilecegi birtakim
haklara sahip olur. Bildirimle birlikte 6ncelikle kiraya veren ya davada kiracinin yaninda yer
almak ya da kirac1 yerine gecerek davayi yiirlitmek zorundadir. Bunun yaninda kiraci kiraya
verenden zapt sebebiyle ugradigi tiim zararlar talep edebilir, kiraya veren kusursuzlugunu
ispatlayamazsa tim zararlari, ispatlarsa sadece dogrudan zararlart karsilamak
durumundadir.’'* Buradaki agiklamalarimiz kira sézlesmesinde kiraci ile kiraya veren, alt kira
sozlesmesinde kiraci (kiraya veren konumunda) ile alt kiraci arasinda s6z konusu olan zapttan
sorumluluga iligkindir.

Alt kiracinin kiraya vereni zapttan sorumlu tutabilmesi konusunun degerlendirilmesi
gerekir. Alt kira sézlesmesinin asil kira s6zlesmesinden bagimsiz bir sézlesme olmasindan
otiirti, alt kiraci, zapt sebebiyle dogan haklarin1 ayiptan sorumlulukta oldugu gibi dogrudan
kiraya verene kars1 ileri siirememekte ancak kiraciya karsi ileri siirebilmektedir.!® Ayrica,
ayiptan sorumlulugun aksine, bir goriise gore, zapt halinde, alt kiracinin ifa menfaatleri
etkilendiginden ve bu menfaatlerin tglincli kisiyi koruyucu etkili sozlesmenin koruma
kapsaminda degerlendirilememesi sebebiyle, alt kiract zapt sebebiyle kiraya verene
basvuramamalidir.!'® Ancak burada, alt kiraci kiraciya basvurabilmekte ve kiraci zapt
sebebiyle zarar1 gidermisse, kendi zarari i¢in kiraya verene bagvurabilmektedir.

c. Alt Kiracinin Haklari

Alt kira iliskisi, asil kira sozlesmesindeki kiracinin bir iicilincii kisiyle alt kira
sOzlesmesi yaparak kurdugu bir iliski olmakla beraber, alt kira s6zlesmesiyle asil s6zlesmenin
tarafi olan kiraya veren ile alt kirac1 arasinda bir iliski kurulmamaktadir. Oyle ki, alt kira
sozlesmesi hem kurulmasi hem sona ermesi bakimindan asil sézlesmeden bagimsiz'!’ bir
baska kira s6zlesmesi'!® niteligindedir. Sonug olarak, kiraya veren ile alt kiraci arasinda bir
sozlesme 1iliskisi kurulmadigindan alt kiracinin kiraya verene karsi ileri siirebilecegi
sozlesmesel bir hak da bulunmamaktadir.’® Ancak, yukarida agikladigimiz kiraya veren icin
borg¢ olan hususlar, kiract bakimindan talep hakki olusturacaktir.

111 Tandogan (n 7) 123-124; Eren (n 1) 346.

12 Kiligoglu (n 1) 73; Yavuz, Acar ve Ozer (n 1) 71; Aral ve Ayranci (n 1) 113.
113 Eren (n 1) 346-348.

114 Eren (n 1) 349.

115 Yijcer (n 88) 808; Kahveci (n 60) 101.

116 Kahveci (n 60) 102.

117 Kahveci (n 60) 69; Akyol (n 75) 9.

118 Eren (n 1) 367.

118 Akyol (n 75) 93.
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Alt kiraci, oncelikle kiraya verenden kendisinin kiralanan1 sézlesmeye uygun olarak
kullanmasina katlanmasin1 isteyebilecektir.'?® Yine, kira sdzlesmesinin asli unsurlarindan biri
Kiralananin kullanima ve yararlanmaya elverisli sekilde teslim etme oldugundan, alt kira
sOzlesmesi mevcutsa alt kiraci kiralananin zilyedi konumundadir ve bu sebeple kiraya verenin
alt kiracinin zilyetligini ihlal etmesi durumunda alt kirac1 zilyetlige iliskin koruma yollarindan
yararlanma hakkina sahiptir.*?*

Alt kira sozlesmesi ile ticilincii kisiyi koruyucu etkili s6zlesme kuruldugunu ve bu
durumun alt kiraci ile kiraya veren arasinda iliski kurulmasini sagladigini, boylece alt
kiracinin ayip sebebiyle kiraya verene basvurabilecegini savunan gériisii*?® kabul edersek, alt
kiracinin ayip sebebiyle kiraya verenden talep haki dogdugunun da kabulii gerekir. Ancak,
kiraya verenin zapt sebebiyle alt kiraciya karsi bir sorumlulugunun dogmasi miimkiin
olmadigindan, alt kiracinin da zapt sebebiyle bir talep hakkinin dogmasi olasi
goziikmemektedir.

Alt kirac ile kiraya veren arasinda bir sd6zlesme bulunmadigindan, kiraya verenin alt
kiractya zarar vermesi durumunda alt kiract TBK m 49’a gore talepte bulunabilecektir. Oyle
ki, kusurlu ve hukuka aykir1 bir fiille alt kiraciya zarar veren kiraya veren, bu zarari
gidermekle yiikiimliidiir.

d. Alt Kiracinin Borglari

Kira sozlesmesinin kapsami, oncelikle kiraci ile kiraya veren arasinda yapilacak
sozlesmede belirlenir. Alt kiracinin kullanma hakkinin kapsami da kiracinin kullanma
hakkinin kapsami kadardir, bir diger ifadeyle kullanim hakki kapsami alt kira sézlesmesine
gore degil, asil kira sdzlesmesine gore belirlenecektir.!?® Buna gore, yine kiraya verenin
haklar kiraci i¢in borg niteligi tasiyacagindan, kiraya verenin kiralananin sézlesmeye uygun
sekilde kullanilmasini talep hakki oldugi gibi, alt kiracinin da kiralanan1 asil sozlesmeye
uygun kullanma konusunda borcu s6z konusudur. Alt kiraci, kapsami daha dar belirlenmis alt
kira s6zlesmesini ileri slirerek bu borcundan kurtulamaz.

ITI. KONUT VE CATILI iISYERI KIRALARINDA VE URUN KiRASINDA
ALT KiRA

Konut ve catili is yeri kiralar1 i¢in de TBK m 322 hiikmii gegerli olup, hiikmiin ikinci
fikrasinda konut ve catili igyerlerine 6zel bir diizenleme getirilmistir. Buna gore, “kiraci,
konut ve ¢atili is yeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizast olmadikg¢a, kiralanani baskasina
kiralayamayacag gibi, kullanim hakkint da devredemez.”” Bu hiikiimden de anlasildig iizere,
konut ve catil1 igyerlerinin alt kiraya verilmesi i¢in kiraya verenin rizasi gerekir ve bu rizanin,

120 Kahveci (n 60) 103.

121 Kahveci (n 60) 103; Akyol (n 75) 93.
122 Kahveci (n 60) 101; Yiicer (n 88) 808.
123 Kahveci (n 60) 82; Yazman (n 88) 806.
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kanunun sekil sartt 6ngdrdiigii hallerde, kanunda diizenlenen seklin gegerlilik sekli olmasi
kurali geregince, gecerlilik sekli (TBK m 12/2) olarak diizenlendigini gérmekteyiz. Bir diger
ifadeyle, kiraya verenin rizay1 yazil sekilde vermedigi, 6rnegin sozlii sekilde verdigi hallerde
riza gegerli olmamakta ve yazili olmaksizin verilen rizaya dayanilarak yapilan alt kira
sozlesmesi de gegerli sozlesmenin sonuglarini dogurmamaktadir. Konut ve catili is yeri
kiralar i¢in 6zel olarak diizenlenen TBK m 322/2 kurali disinda baska bir 6zel diizenleme
olmadigindan alt kira sozlesmesi i¢in uygulanacak diger genel hiikiimler ve yaptigimiz
aciklamalar konut ve catil1 is yeri kiralarina da uygulanmaktadir. Buna gore, konut veya catili
is yerini alt kiraya veren kiraci kiralanani tam veya kismen kiralayabilir, ancak kiracinin bu
suretle kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamis olmasi gerekir (TBK m
322/1). Yine alt kiraci, kiralanan1 kiraciya tanmandan baska bi¢imde kullanmaktaysa,
sorumluluk kiracida olup; kiraya veren de kiracisina karsi sahip oldugu haklari alt kiraciya
kars1 da ileri siirebilmektedir (TBK m 322/3). Ayrica, alt kiranin kira sézlesmesi niteligi
gostermesinden dolayi, konut ve ¢atili is yeri kiralar1 i¢in diizenlenen kira hiikiimleri ile
bunlarda diizenleme olmamasi durumunda adi kiralara yonelik diizenlenen hiikiimler de alt
kira sézlesmeleri bakimindan uygulama alani bulmaktadir.

Uriin kiralar1 igin TBK m 366°da alt kira iliskisini diizenleyen &zel hiikiim
getirilmistir. Buna gore, “Kiraci, kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralanani baskasina kiraya
veremeyecegi gibi, kullamim ve isletme hakkini da baskasina devredemez. Ancak kiraci,
kiralananda bulunan bazi yerleri, kiraya veren i¢in zarar doguracak bir degisikligi
gerektirmemek kosuluyla kiraya verebilir”. Ikinci fikrada ise, alt kiraya iliskin diizenlenen
hiikiimlerin {iriin kirasinda da kiyasen uygulanacagi belirtilmistir. Burada rizanin alt kira
sozlesmesi i¢in zorunlu oldugu ancak herhangi bir sekil sarti ongoriilmediginden sekil
serbestisi ilkesine tabi oldugu agiktir.!?* Ancak, ilk fikranmn ikinci ciimlesine gore kiraci,
kiraya verene zarar verecek bir degisiklige sebep olmayan bazi yerleri kiraya verenin rizasi
olmadan alt kiraya verebilir. Buna 0rnek olarak, iiriin getiren tarla i¢in kira sézlesmesinin
tarafi olan kiraci tarla igindeki prefabrik evin bir odasini depo olarak kullanilmak tizere bir
baskasina alt kiraya verebilmektedir.'?® Yine, iiriin kiras1 i¢in diizenlenen kira hiikiimleri ile
burada hiikiim bulunmamasi halinde adi kiraya iliskin hiikiimler alt kiranin da kira s6zlesmesi
niteliginde olmasi sebebiyle alt kira i¢in de uygulanmaktadir.

IV. ALT KIRANIN SONA ERME SEBEPLERI VE SONUCLARI
A. Alt Kiranin Sona Erme Sebepleri
1. Genel Olarak

Tirk Bor¢lar Kanunu’nda alt kira sézlesmesinin sona ermesine iliskin 6zel bir
diizenleme getirilmemistir. Ancak, alt kira sézlesmesinin kira sézlesmesi niteligini haiz

124 Erol Durak (n 66) 19.
125 Erol Durak (n 66) 19.
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olmas1?® sebebiyle, Tiirk Borglar Kanunu’nda kira sdzlesmeleri i¢in diizenlenen sona erme
sebepleri alt kira sdzlesmesi igin de uygulanmaktadir.®’ Ayrica, genel hiikiimlerde
diizenlenen borg iliskisini sona erdiren sebeplerin varligi halinde, alt kira iligkisinin de borg
iliskisi olmasi sebebiyle, alt kira sozlesmesi sona erebilmektedir.}?® Burada belirtmek gerekir,
genis anlamda borcu (6zellikle s6zlesmeyi) sona erdiren sebepler ifa, ikale, fesih, donme, geri
alma ve iptal seklinde olup, biitiin olarak borg iliskisini sona erdirirler.?® Boylece sdzlesme
ortadan kalkar. Ancak dar anlamda borcu sona erdiren sebepler borcun yenilenmesi, borglu ve
alacakli sifatlarinin birlesmesi, ibra, takas, zamanasimi (daha sonra zamanasimi konusunda
aciklama yapilacaktir) ve sonraki imkansizlik ile olup. borg iligkisini degil, bu iliskiden dogan
cesitli halleri sona erdirirler.'® Ayrica, asil sozlesmenin sona ermesinin de alt kira
sOzlesmesini etkiledigi haller s6z konusu olabilmektedir. Dolayisiyla, kira sozlesmesi {i¢
halde sona ermektedir: i- Genel hiikiimlerde diizenlenen borcun sona erme halleri sebebiyle,
ii- Kira sozlesmesinin sona ermesine iligskin sebeplerle, iii- Alt kiraya iliskin sebeplerle.
Calismamizda birinci ve ikinci ayrimlardan kisaca bahsedildikten sonra, asil konumuz olan alt
kiraya iliskin sebeplerle sona erme ele alinacaktir.

2. Asil Sozlesme Bakimindan Dar ve Genis Anlamda Borcun Sona Ermesi
Hallerinin Alt Kiraya Etkisi

Genis anlamda borcun veya sozlesme iliskisinin en olagan sona erme hali, TBK m 83
ve devami diizenlemesi geregince, edimlerin taraflarca ifasidir.!®! Buna gore, alt kira
sO0zlesmesinde de edimlerin ifas1 sozlesmenin sona ermesi sonucunu dogurabilir. Ancak, kira
sOzlesmesi, kural olarak, kiraya veren tarafindan siirekli bor¢ (kullanma veya kullanma ve
yararlanma borcu) iligkisi doguran bir sdzlesme niteliginde olmas1 sebebiyle, tek seferde ifa
ile sozlesme sona ermesi s6z konusu degildir. Ancak, 6rnegin, taraflar kiraya verenin belirli
bir siire i¢in kiralanan1 kullandirmasinmi kararlastirmiglarsa ve kiracinin bedel 6deme borcunu
kiralanan1 kullanmasinin sonunda tek seferde yapilacak bir yillik 6demeye baglamislarsa, bu
siire sonunda kullandirtma ve bedel 6deme edimleri ifa edilmis olacagindan, teknik olarak
kira sozlesmesi sona ermis sayilmaktadir. Ancak, bu 6rnekte, belirli siireli kira s6zlesmesi s6z
konusu oldugundan ve TBK belirli siireli kira s6zlesmesi sebebiyle kendiliginden sona erme
halini 6zel olarak diizenlediginden sona erme pratikte TBK m 83 ve devami maddeleri
sebebiyle degil, TBK m 327/1 sebebiyle gerceklesmis olacaktir.

Borcu dar anlamda sona erdiren haller TBK m 132-161 arasinda ayr1 bir boliim olarak
diizenlenmistir. Buna gore, ibra, yenileme, birlesme, sonraki (kusursuz) ifa imkansizligi, takas

126 Eren (n 1) 367.

127 Akyol (n 75) 100; Yiicer (n 88) 811; Kahveci (n 60) 138.
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129 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Yetkin 2021) 1423.
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ve zamanasimi borcu sona erdiren hallerdendir.'® Borcu sona erdiren hallerden ibra, TBK m
132 geregince, taraflarin aralarinda bir ibra sozlesmesi yapmak suretiyle borcu ortadan
kaldirmalaridir. Yenilemede ise, taraflar hali hazirdaki bor¢ yerine yeni bir bor¢ meydana
getirmek suretiyle dnceki borcu sona erdirmektedirler (TBK m133). Birlesme halinde, TBK
m 135 geregince, taraflarin alacakli borglu sifatlar1 birleserek bor¢ ortadan kalkmaktadir.
Sonraki imkansizlik halinde, bor¢lunun kusuru olmaksizin ifanin gerc¢eklesmesi olanaksiz
hale gelmektedir ve bor¢lunun borcu sona ermektedir. Takas ise, her iki tarafin muaccel
borglarin1 digerinden olan alacagiyla degistirme suretiyle borcu ortadan kaldirmalar1 halidir
(TBK m 139). Son olarak, zamanasimi, TBK m 146 ve devaminda ayrica diizenlenmis olup
borcu sona erdiren sebepler arasinda sayilmigtir. Ancak esasen borcu sona erdiren bir sebep
olmayip, alacaklinin borcu takip ve dava etmesini engelleyen bir sebeptir.’*® Bir baska
ifadeyle, zamanasimi taraflarin ileri siirmesi ile sonu¢ doguran bir miiessese olup borcun
ifasindan kaginmay1 saglayan bir defidir’* ve bu yolla alt kirada da zamanasimima ugrayan
borcun talep ve dava edilmesi imkani, bir baska ifadeyle, kiraya verenin alacagina kavusmast
imkani, ortadan kalkabilmektedir. Megerki kiract zamanasimina ugrayan borcunu 6dememis
olsun. Tiim bu iistiinden gectigimiz borcu sona erdiren, genel hiikiimlerde diizenlenen haller,
alt kira sozlesmesinde taraflarin yliklendigi borglar bakimindan da kira sdzlesmeleri igin 6zel
olarak diizenlenmis hiikiim bulunmazsa ve uygulanmasi niteligine uygun diisiiyorsa uygulama
alan1 bulmaktadir. S6z konusu dar anlamda borcu sona erdiren sebeplerin meydana gelmesi
halinde, bor¢ sona ermekte, ancak bor¢ iligkisi yani sozlesme varligint devam
ettirebilmektedir. Ancak sozlesmenin igerigini olusturan tiim borglarin sona ermesi
durumunda sozlesme de sona ermis olacaktir. Asil sézlesmenin sona ermesinin alt kiraya
etkisi asagida aciklanmaktadir.

3. Kira Sozlesmesinin Sona Ermesine iliskin Sebeplerle Sona Erme

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda kira sézlesmeleri i¢in diizenlenen sona erme sebepleri, alt
kira sozlesmeleri bakimindan da uygulanmaktadir.’® TBK m 327 ve devaminda kira
sO0zlesmesinin sona erme halleri diizenlenmistir. Sona erme halleri, olagan ve olaganiistii sona
erme halleri olarak ikiye ayrilir; olagan sona erme sebeplerini ise belirsiz siireli kira
sozlesmeleri ve belirli siireli kira sozlesmeleri seklinde ikili ayrim yapilarak incelemek
miimkiindiir. TBK m 300 geregince, taraflarin kira sdzlesmesinin belirli bir siire boyunca
devam edecegini ve siire sonunda sona erecegini kararlastirdiklar1 sdzlesmeye belirli stireli,
bdyle bir siire kararlastirmadan yaptiklar1 sézlesmeye belirsiz siireli kira sézlesmesi denir.**®

Olagan sona erme sebeplerinden belirli siireli kira sézlesmesi i¢in sdzlesmenin sona
ermesi sebebi kararlastirilan siirenin bitmesidir (TBK m 327/1) ve kural olarak belirli siireli

132 Eren (n 131) 1413.
133 Eren (n 129) 1451.
134 Eren (n 129) 1451.
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sozlesmelerin feshi miimkiin degildir.®®” TBK m 327/2’ye gore, eger siirenin sona ermesine
ragmen taraflar sozlesmeyi siirdiirmekteyse, sona erme gerceklesmemis sozlesme belirsiz
siireli sozlesmeye doniismiis olur, ki bu durumda artik kira iligkisinin sona ermesi belirsiz
stireli kira sdzlesmesi i¢in diizenlenen sona erme hallerine gére miimkiin olabilecektir.

Belirsiz siireli kira s6zlesmesinin olagan sebeple feshine iliskin diizenlemeler TBK m
328 ve devaminda getirilmistir. Buna goére, hem kiraci hem kiraya verenin, “daha uzun bir
fesih bildirim stiresi veya baska bir fesih donemi kararlastirilmis olmadik¢a, yasal fesih
donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilecegi” kabul edilmistir.
Fesih doneminden kasit, sdzlesmenin sona erecegi siireyken, fesih bildirim siiresinden kasit
feshin yapilabilecegi siiredir.’®® Fesih bildirim siireleri tasinmaz/tasinir yapi, tasinir ve
mesleki faaliyet sebebiyle kiralanan ve 6zel kullanima yarayan taginir seklinde {iglii ayrimla
diizenlenmistir. Buna gore, tasinmaz/taginir yapilar i¢in yapilan kira sdzlesmesinin feshinde
sOzlesmeyi feshedecek tarafin yerel adette sdzlesmenin sona ermesi igin kabul edilen siirenin
sonundan itibaren, yerel adetle belirlenmis bir siire yoksa alt1 aylik kira doneminin sonundan
itibaren, li¢c aylik fesih bildirim siiresi i¢inde bildirim yapmas1 gerekir (TBK m 329). Tasimir
yapt kirast haricindeki taginir kiralarinda ise feshedecek tarafin sézlesmenin feshini {i¢ giin
onceden bildirim yapmak suretiyle her zaman gerceklestirmesi miimkiindiir (TBK m 330/1).
Ancak, burada s6z konusu tasinir, kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve
kiracinin da 6zel kullanimina yarayan taginir bir mal ise, burada kiraya verenin feshi i¢in TBK
m 330/1 gegerliyken, kiracinin feshi i¢in farkli bir bildirim siiresi 6ngdriilmiistiir. Buna gore,
kiracinin kira s6zlesmesini feshetmek icin ii¢ aylik kira donemi sonu i¢in en az bir ay dnceden
bildirim yapmasi gerekmektedir (TBK m 330/2).

Olagantistii sebeplerle sona erme ise TBK m 331 ve devaminda diizenlenmistir. Buna
gbre, olaganiistii fesih sebepleri iice ayrilir; 1- Onemli sebeple fesih, 2- Kiracinm iflasi
sebebiyle fesih, 3- Kiracinin 6limii sebebiyle fesih. Ayrica TBK m 316/2’de diizenlenen
kiracinin borglarini ihlal etmesi sebebiyle kiraya verenin s6zlesmeyi feshetmesi halinde; TBK
m 305/2 ve 306/2 geregince, kiracinin kiraya verenin borclarini ihlal etmesi sebebiyle
s0zlesmeyi feshetmesi halinde ve TBK m 315 geregince, kiracin temerriidii sebebiyle kiraya
verenin s0zlesmeyi feshetmesi halinde de her ne kadar kanun sistematiginde olaganiistii fesih

baslig1 altinda diizenlenmemis olsalar da olaganiistii fesih s6z konusu olmaktadir.!%

Tiirk Borglar Kanunu m 331°e gore, hem kiraci hem kiraya veren; bir diger ifadeyle alt
kirada hem kiract hem alt kiraci, sdzlesmenin devam etmesini ¢ekilmez héle getiren 6nemli
sebep varsa, sozlesmeyi belirsiz siireli kira sézlesmesinde oldugu gibi, yasal fesih bildirim
siiresine uyarak her zaman feshedebilir. Olaganiistii sebeple fesih hem belirsiz hem belirli
siireli kira sozlesmesinde miimkiindiir.!*° Buna gore, sdzlesmenin olaganiistii feshi icin i-

187 Eren (n 1) 383; Tandogan (n 7) 195.
138 Eren (n 1) 387.

139 Eren (n 1) 391-393.

140 Eren (n 1) 388.
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sozlesmenin devamu taraflardan biri i¢in ¢ekilmez hale gelmeli, ii- Onemli sebep olaganiistii
nitelikte olmal1 bir diger ifadeyle, s6zlesmenin kuruldugu sirada bilinmemeli ve bilinebilecek
durumda olunmamalidir, iii- Onemli sebep feshi gerceklestirecek tarafin kusuru sebebiyle
ortaya ¢ikmis olmamalidir, iv- Fesheden fesih bildiriminin yapilmasinda yasal fesih bildirim

siirelerine uymus olmalidir.*#!

Kiraci, kiralananin kendisine teslim edilmesinden sonra iflas ederse ve kiraya verenin
miistakbel kira bedelleri i¢in glivence istemesine ragmen, kiraya verenin bildirdigi siire i¢inde
giivence vermekten kacinirsa, kiraya veren onemli sebeple feshin aksine, herhangi bir bildirim
stiresi gozetmeksizin sdzlesmeyi feshedebilir (TBK m 322).

Kiraci, kira sozlesmesi siiresince vefat ederse, kiracinin mirasgilart 6nemli sebeple
fesihte oldugu gibi, yasal fesih bildirim siirelerine uyarak bildirimde bulunur ve sézlesmeyi en
yakin fesih donemi sonu i¢in olaganiistii sebeple sona erdirmis olurlar (TBK m 333).

Konut veya catili is yeri kiralarinin sona ermesi bakimindan TBK m 347 ve
devaminda 6zel diizenlemeler getirilmistir. Belirli veya belirsiz siireli yapilan konut veya
catili is yeri kiralarinda soézlesmenin sona erme fesih bildirimi veya dava yoluyla
olabilmektedir.1*? Belirli siireli kira sézlesmesinde sozlesmeyi sona erdirmek isteyen kiraci
sOzlesmenin siiresinin bitiminden on bes giin dnce yazili bildirim yaparak, kiraya veren ise
ancak on yillik uzama siiresi sonunda bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az {i¢
ay Once yazili bildirim yaparak kira s6zlesmesini feshedebilecektir (TBK m 347/1). Belirsiz
stireli kira s6zlesmesinde s6zlesmeyi sona erdirmek isteyen kiract her zaman, kiraya veren ise
kiranin baglangicindan on yil gectikten sonra yazili fesih bildirim yaparak sozlesmeyi
feshedebilecektir (TBK m 347/2). Konut veya catili is yeri kiralarinin sona ermesinin bir diger
yolu ise davadir. Buna gore, kiraya veren gereksinim, yeniden insa ve imar sebebiyle (TBK m
350) veya kiralanan1 sonradan edinen kiraya veren gereksinim sebebiyle (TBK m 351) kanuni
stirelere uyarak dava yoluyla sdzlesmeyi sona erdirebilecektir. Yine, TBK m 352’de
diizenlenen kiracidan kaynaklanan sebeplerle dava yoluyla sozlesmenin sona erdirilmesi
mumkiindiir.

Alt kira sozlesmesi bir konut veya ¢atili is yeri kirasina yonelikse, konut ve catili is
yeri kiralari i¢in diizenlenen sona erme halleri uygulanmaktadir; alt kira sdzlesmesi bir adi
kira sozlesmesine yonelikse yukarida agikladigimiz olagan ve olaganiistii sebeplerle sona
erme halleri gecerli olmaktadir. Yine, konut veya catili is yerine iliskin yapilan alt kira
sOzlesmesi sebebiyle ortaya c¢ikan sona erme hali konut ve catili is yeri kiralar igin
diizenlenen sona erme halleri i¢in getirilen hiikiimlerde diizenlenmemisse, bu durumda da
yine adi kiraya iliskin sona erme hiikiimleri uygulama alan1 bulmaktadir.

141 Eren (n 1) 389-390.

142 Eren (n 1) 416; Alper Uyumaz ve Mehmet Akgaal, ‘Tiirk Borglar Kanununun Konut ve Catili Isyeri Kiralari
ile Uriin Kirasina {liskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi’ (2013) 1 Mevlana Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 143-145.
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4. Alt Kiraya iliskin Sona Erme Sebebi: Asil Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi

Alt kira sdzlesmesi, asil sdzlesmeden bagimsiz bir sozlesmedir.!*® Ancak, alt kira
sOzlesmesi her ne kadar bagimsiz bir sozlesme olsa da asil sozlesme olmaksizin devam
ettirilememektedir.24 Bunun sebebi, alt kira sézlesmesini akdedenin asil kira sdzlesmesinin
kiracis1 olmasidir ve asil kira sézlesmesi mevcut degilse ne kiracidan ne de alt Kira
sozlesmesinden bahsedilebilmektedir. Ayrica, bagimsizlik Ozelligi sebebiyle, asil kira
s0zlesmesi gegersiz olursa veya sona ererse alt kira sozlesmesi de gecersiz olmaz veya sona
ermez!*; ancak bu durumda alt kirada kiraya veren konumuna gegen kiraci, kiralananmn
kullandirilmas1 veya yararlandirilmasi borcunu ifa edemeyecek, alt kiraciya kars1 bu sebeple
sorumlu olacak ve yine asil kiraya verenle sona eren sozlesme iligkisi sebebiyle kiraya veren
kiralanan1 geri isteyebilecektir.14®

Asil kira sdzlesmesinin sona ermesi sebebiyle, alt kirada, kiraya veren konumuna
gecen kiracinin, kiralananin kullandirilmasi veya yararlandirilmasi borcunu ifa edemeyecek
olmasi ifanin imkénsizlagmasina yol acar. Burada, kiraci borglarini giicsiizliigli nedeniyle
yerine getiremediginden, s6z konusu imkansizlik subjektif ifa imkansizligi olup, TBK m 123-
125 hiikiimleri uyarinca, bor¢lunun temerriidii sebebiyle, kiraci alt kiraciya karst sorumlu
olmaktadir.**’

Kiraci, asil sozlesmeyi devam ettirmek istiyor, ancak alt kira sozlesmesini sona
erdirmek istiyorsa ve bu sebeple asil kira sozlesmesinin sona erdirilmesini kabul etmisse,
hakkin kotiiye kullanilmasi s6z konusu olmakta ve bu durum alt kira sézlesmesinin sona
ermesine yol agmamaktadir.'*® Bu konuda Yargitay*® Hukuk Genel Kurulu kararinda bu
husus soyle ifade edilmistir: “Taraflar, diger bor¢ doguran akidler gibi karsilikly olarak kira
sozlesmesini stiresinden once feshedebilirler (ikale). Davaci kiralayan ile kiracisi da aymi
vola basvurarak kira sézlesmesini karsilikli anlasma (sozlesme) ile sona erdirmislerdir.
Burada hukuka aykirt bir yon bulunmamaktadir ... Fakat ilk kiralayan ve kiract surf alt kiracuyn
zarara sokmak i¢in ilk kira sozlesmesini bozmugslarsa BK mad. 41/2'de ongériilen genel
davranis kuralint ihlal ettikleri icin davaltya vermis olduklar: zarar: tazmin etmekle yiikiimlii
olurlar. Bu hiikme gore, "Ahlaka mugayir bir fiil ile baska bir kimsenin zarara ugramasina
bilerek sebebiyet veren sahis... o zarart tazmine mecburdur". Bunun da ayri bir davada ileri

’

sturiiliip ispat edilebilmesi gerekir.’

143 Kahveci (n 60) 69; Akyol (n 75) 9.

144 Kahveci (n 60) 65; Akkanat (n 60) 15; Akipek (n 60) 84.

145 Akyol (n 75) 10.

146 Kahveci (n 60) 70; Akyol (n 75) 9; Erol Durak (n 66) 51; Aksi goriis icin bkz Tandogan (n 7) 159: “Alt kira
iliskisinin yalmzca kiraci ile kiralanan arasinda bir iligki olmasi sebebiyle asil kiraya verenin kiralanani
isteyemeyecegini savunan aksi goriis de mevcuttur”.

147 Yiicer (n 88) 998; Kahveci (n 60) 145.
148 Kahveci (n 60) 145.
149Y HGK, E 2001/6-1042, K 2001/1030, T 14.11.2001 https://www kazanci.com.tr/ (Erisim: 27.08.2022).
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Asil kira s6zlesmesinin taraflar1 olan kiraci ve kiraya veren, asil sozlesmeyi gercekte
sona erdirmek istememelerine ragmen, alt kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi i¢in sézlesmeyi
goriiniirde sona erdirmislerse, bu islem muvazaa sebebiyle gegersiz kabul edilmekte ve alt
kira sdzlesmesi sona ermemektedir.’®® Yine, kirac1 ve kiraya veren asil sdzlesmeyi sona
erdirme yoniinde bir irade ortaya koymamislarsa, kiraya veren sézlesmeyi feshetmis ve kiraci
kiraya verenin feshinin altinda yatan alt kira s6zlesmesini feshetme niyetini biliyorsa, burada
zihni kayittan bahsedilmekte, islem gecersiz olmakta ve bu durumda yine alt kira sd6zlesmesi
varligin siirdiirmeye devam etmektedir. !

TBK m 322/3’¢ gore, alt kiraci, kiralanan1 kiractya taninandan bagka bi¢imde
kullantyorsa; kiraya veren, kiracisina karsi ileri siirebildigi haklar alt kiraciya karsi da ileri
siirebilmekte ve alt kiracinin baska bi¢imde kullanmasindan kiraci, kiraya verene karsi
sorumlu tutulmaktadir. Bu hiikiimden alt kiracinin kullanim hakkinin asil kiracinin kullanim
hakkiyla sinirli oldugu sonucu cikarilir ve bu smirlama hem siire hem kapsam ydniinden
gecerlidir.!®? Yargitay'®® da kararinda “davaci alt kiracidir ve kiralart ilk kiraciya édedigini
kendi edimini yerine getirdigini, ilk kiracinin temerriidii nedeniyle tahliye karar: alinmasinin,
kendisine etkili olamayacagint savunmug ise de, ikinci kiraci kiralanani birinci kiracrya
miisaade edilenden baskaca kullanamayacagina gore, ilk kiraciya karsi tahliye karart
alinmakla, ikinci kiract durumundaki davacinin da burada sagil duruma diismiis sayilmasi
gerekir ve tahliye karari ile kiralanandan ¢ikarilmast yasa geregidir.” ifadelerini kullanarak
alt kiracinin kullanim hakkinin asil kiracinin kullanim hakkiyla siirli oldugu goriisiinii ortaya
koymustur. Ac¢iklanan sebeplerle, kiraya verenin kiraci aleyhine agtig: tahliye davasi alt kira
s6zlesmesini de sona erdirmekte ve alt kiracinin da tahliyesine yol agmaktadir.?>*

B. Alt Kiranin Sona Ermesinin Sonuc¢lari
1. Kiralananin iadesi

Kira sozlesmesinin sona ermesinden sonra, TBK m 334 geregince, kiraci, kiralanani
teslim aldig1 haliyle geri vermekle yiikiimliidiir. Alt kira s6zlesmesi de bir kira s6zlesmesi
oldugundan, alt kiraci alt kira sézlesmesinin sona ermesi halinde kiralanani kiraciya (alt
Kirada kiraya veren konumunda) iade etmekle yiikiimlidiir. Bir diger ifadeyle, alt kira
sozlesmesinde geri vermeyi borg¢lanan alt kiract iken, asil kira s6zlesmesinde kiracidir; buna

150 yazman (n 88) 18; Kahveci (n 60) 145; Yiicer (n 88) 814.

151 Kahveci (n 60) 146.

152 Akyol (n 75) 104.

158 Y 13 HD, E 1988/6606, K 1989/2095, T 28.3.1989 https://www.kazanci.com.tr/ (Erisim: 27.08.2022).

1% Kahveci (n 60) 146; “Alt kiracimin kira iliskisi kiraciya baglh olarak devam eder. Kiralayan ile kiraci

arasindaki kira iliskisi herhangi bir sekilde sona erdiginde alt kiracinin da kiraciligi son bulur. Tasginmaz
kiract tarafindan {igiincii kisiye kiralandiginda kira iligkisinin tarafi olarak kira devam eder. Alt kiraci kira
sozlesmesinin tarafi durumuna ge¢mez. Bu nedenle davaci kiralayan ile kiraci arasindaki kira sdzlesmesi
karsilikli iradelerle feshedildiginden alt kiraci olan davalinin da kiraciligi kiraciya bagli olarak son
bulmustur. Bu itibarla kiralananin tahliyesine karar vermek gerekirken yazili gerekgeyle davanin reddi hatali
olmustur”: Y HGK, E 2001/6-653, K 2001/672, T 3.10.2001 https://www.kazanci.com.tr/ (Erigim:
27.08.2022).
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gore, kural olarak, alt kirac1 dogrudan kiraya verene kars iade borcu altina girmemektedir.t>

Ancak, bu hususun TBK m 322 cer¢evesinde degerlendirilmesi gerekir.

Kiraya verenin iadeyi talep edip edemeyecegi tartismalidir: Bir goriise gore, asil kiraya
veren ile alt kiraci arasinda sozlesme yoktur ve bu sebeple de kiraya veren iade talep
edemez®®®; ancak aksi goriis ise, asil kiraya verene TBK m 322/3’te verilen hakkin kiyasen
iadeyi talep etme hakki bakimindan da uygulanacagi ve kiraya verenin bu sekilde iade talep
edebilecegi yoniindedir. >’

Asil kiraya verenin iade talep edebilecegini kabul ettigimizde, talebin dayanagini
zilyetlikten dogan talep haklar1 veya miilkiyet hakkindan dogan talep haklar
olusturmaktadir.™®® Alt kira sdzlesmesi hukuka ve asil sdzlesmeye uygun ve gegerli olarak
kurulmusgsa, kiralanan kiracinin elinden istegi disinda ¢ikmadigindan ve alt kirac1 da zilyetligi
kotii niyetle kazanmamis oldugundan kiraya veren zilyetlige dayanarak iade talep edemez, bu
durumda miilkiyet hakkma dayanarak iade talebinde bulunabilmektedir’®, ancak burada
malik olmayan kiraya verenin haklar1 ihlal edilmis olacagindan, bir goriise gore, burada da
zilyetlige dayamilarak iade talep edilebilmelidir.'®® Alt kira sozlesmesi hukuka ve asil
sOzlesmeye uygun olarak kurulmamis ve gegersizse asil kiraya veren zilyetlige dayanarak iade
talep edebilmektedir.6!

TBK m 322 geregince, kira sdzlesmesinin sona ermesinden sonra alt kiraci kiralanani
lade etmezse kiraya veren kiracidan aralarindaki kira sozlesmesine dayanarak tazminat talep
edebilmektedir.

2. Alt Kiraya Verme Yasagima Ragmen Alt Kira Sozlesmesi Kurulmasi ve
Sonuclari

Alt kira sozlesmesi, asil sozlesmeden bagimsiz bir sézlesme oldugundan®®? alt kiraya
verme yasagl mevcut olsa da, kiraci alt kiraciyla alt kira sézlesmesi yapabilir ve bu sézlesme
gecerlidir; ancak bu durumda s6zlesmenin nisbiligi ilkesi geregince, sézlesme yalnizca kiraci
ve alt kiraci arasinda sonu¢ dogurmakta, alt kiraci kiraya verene karsi fuzuli sagil, bir diger
ifadeyle, kiralanani hukuken gegerli bir sebep olmaksizin kullanan kisi durumunda kabul
edilmektedir.1®3

15 Aziz Erman Bayram, ‘Kira Sozlesmesinde Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu’ (2017) 21 Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 144.

1% Yazman (n 88) 25, Kahveci (n 60) 152; Yiicer (n 88) 815.

157 Tandogan (n 7) 159; Yazman (n 88) 25; Kahveci (n 60) 152; Bayram (n 152) 144.
18 Kahveci (n 60) 152-153.

159 Bayram (n 152) 144.

160 Kahveci (n 60) 153.

161 Kahveci (n 60) 153.

162 Kahveci (n 60) 69; Akyol (n 75) 9.

163 Kahveci (n 60) 154.
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Yasak olmasina ragmen alt kira sdzlesmesi yapilmasi halinde, kiraya veren birtakim
haklara sahip olmaktadir. Buna gore, kiraya veren, sdzlesmeye uygun olmayan davranig
yiizinden kiraciyla olan sozlesmesini TBK m 316 geregince feshedebilir ve kiralananin
tahliyesi i¢in alt kiraciya tahliye davasi agabilir, kiralananin bir kismi alt kiraya verilmekle
beraber bir kismu kiraci taraf¢a kullanilmaktaysa, bu durumda kiraya veren hem kiraciya hem
alt kiraciya tahliye davasi agabilir.’®* Zira, Yargitay da bir kararinda kira s6zlesmesinin bir
biitiin oldugunu ve kiralananin bir kisminin yasaga ragmen alt kiraya verilmesi durumunda
kiraya verenin kiralananin tamamui ig¢in (bir diger ifadeyle, hem kiraciya hem alt kiraciya
kars1) tahliye davasi agmasi gerektigini ifade etmistir.®

TBK m 316/2 geregince, kiracinin yasaga ragmen kiralanani alt kiraya vermesi
durumunda, konut ve catili is yeri kirasinda, kiraya veren, sozlesmeyi feshetmeyip tahliye
davast agmadan Once kiraciya “alt kiracwyi tahliye etmesi gerektigi ve tahliyenin
konusunda ihtarda
bulunmas1 gerekir.'® Ancak, dogrudan {igiincii kisiye acilacak davalar igin iiiincii kisiye
ihtarda bulunmaya gerek yoktur.'®’” Kiraciya yapilacak ihtar, aykiriligin giderilmesi icin en az
otuz giin siire verilecek sekilde yapilmalidir. Thtardan sonra siiresi iginde, kiraci, alt kiraciy:

’

gerceklestirilmedigi  durumda asil kira sozlesmesini feshedecegi’

tahliye ederse, artik kiraya verenin kiraciy1 tahliye etmek icin hukuki sebebi olmadigindan,
ayrica kiraciya karsi tahliye davasi agma olanag: ortadan kalkmis olur.'®® Konut ve catil1 is
yeri kiras1 digindaki kira sdzlesmelerinde kiraya verenin bir ihtarda bulunmasina gerek yoktur,
kiraya veren yazili bir bildirimde bulunarak s6zlesmeyi hemen feshedebilir.

Kiraya verenin tahliye davasi agmasinda malik olma sart1 aranmaz, dyle ki Yargitay'®
bir kararinda “Taraflar arasindaki kira sozlesmesi geregince davacimin kiralayan sifatiyla
dava agma hakki vardir. Zira kiralayanin malik olmast sart degildir” ifadelerini kullanmak
suretiyle bunu ortaya koymaktadir.1

Yasak olmasina ragmen kiralananin alt kiraya verilmesi halinde kiraya veren
bildirimde bulunmamis veya tahliye davasi agmamissa asil kira sézlesmesinin igeriginin
degistirilip degistirilmediginin, bir diger ifadeyle, alt kiraya izin verdigi sonucunun ¢ikip
cikmayacagmin  degerlendirilmesi gerekir.!’* Yargitay'’? kararlarinda kiraya verenin

164 Seckin Topuz ve Ferhat Canpolat, ‘Tasmmazlara iliskin Kira Sézlesmelerinin Igeriginin Ortiilii Irade

Beyanlariyla Degistirilmesi’ (2011) 1 Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi 13; Kahveci (n 60) 155.
165y 6 HD, E 1979/760, K 1979/3275, T 13.4.1979 https://www.kazanci.com.tr/ (Erisim: 27.08.2022).
186 Topuz ve Canpolat (n 161) 13.

187 Olcay Gogiim, Kira Hukuku (Adalet Yaynevi 2019) 134.

188 Akyol (n 75) 114.

169 Y 6 HD, E 2015/6580, K 2015/9190, T 27.10.2015 https://www kazanci.com.tr/ (Erisim: 27.08.2022).
170 Gogiim (n 164) 135.

171 Topuz ve Canpolat (n 161) 14.

172 “Davacilar ile davalilardan Kerim arasinda yapilan 1.6.2000 baslangig tarihli ve bir yil siireli kira
sozlesmesinin 6zel sartlar 2. maddesinde kiracinin devir hakkinin bulunmadig: belirtilmistir... Dinlenen
davali taniklar1 kiralanani 1995 tarihinden beri davali sirketin kullandigini, zaman zaman davacilarin
kiralanana ugradiklarini, kiralanan1 davali sirketin kullandigim1 bildiklerini ve ses ¢ikarmadiklarim
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kiralananin yasak olmasma ragmen alt kiraya verilmesine goz yumdugu hallerde ortiilii
onaymin oldugu ve sonrasinda dava a¢gmasinin iyiniyet kurallarima aykirilik teskil ettigi
gerekeeleriyle davalarin reddedildigi goriilmektedir.

Yasak olmasina ragmen alt kira sézlesmesi yapilmas1 halinde, kiraya veren sdzlesmeyi
feshetmeyip kiracidan sozlesmenin geregi gibi ifasini ve zarari varsa zararmin giderilmesini
de talep edebilir.!”® Ayrica, kiraya veren zilyetligin korunmasina iliskin davalari, gegici
davalar olmasi sebebiyle istenen yarar1 saglamayacak olsa da, yasak olmasina ragmen alt kira
sozlesmesi yapilmasi sebebiyle agabilir.!”* Yine, bu durumda kiraya veren kiralananin maliki
ise miilkiyet hakkina dayanarak alt kiractya kars1 istihkak davas1 agmas1 da miimkiindiir."®

Yasak olmasina ragmen kiracinin kiralanani alt kiraciya kiralamas1 halinde, alt kiraci,
kiraya veren igin fuzuli sagilken, kirac1 bakimindan fuzuli sagil degildir. Ancak, alt Kira
sOzlesmesi mevcut olmamasina ragmen varmig gibi kiralanani isgal eden kisinin de kiraci
karsisindaki durumu fuzuli sagildir'”® ve burada kiraci tahliye davasi acarak kiralananin
tahliyesini isteyebildigi gibi haksiz ve kotii niyetli olarak kiralanani kullanan kisiye karsi

ecrimisil tazminati (fuzuli isgal tazminatr) talep edebilmektedir.}”’

V. ALT KiRA - KIiRANIN DEVRI - SOZLESMENIN DEVRi ARASINDAKI
FARKLAR

Bir basgkasimna bir seyin kullaniminin devri ii¢ yolla saglanmaktadir: 1- Alt kira, 2-
Kiranin devri, 3- Sozlesmenin devri’dir.1”® S6z konusu kullanimi devir yollar birbirlerinden
farkli 6zelliklere sahiptir.

sOylemislerdir. Dosyada mevcut 2000 ve 2001 yillarina iligkin banka ekstrelerinden bazi aylar kiralarinin da
davali sirket tarafindan davacilarin banka hesabina yatirildigi goriilmiistiir. Bu durumda ihtarname tanzimine
kadar kiralananin davali sirket tarafindan kullanilmasina davacilarin zzimnen muvafakat ettikleri, akde
aykiriligin giderilmesi i¢in davalilara gonderilen ihtarnamenin 3.8.2001 tarihinde keside edildigi davanin
uzun bir siire gegtikten sonra 5.6.2003 tarihinde agildigi, davacilarin bu davraniglariyla da kiralananin davali
sirkete devrine zimnen muvafakat ettikleri, sonradan dava agmalarinin iyiniyet kurallar1 ile bagdasmayacagi
anlagildigindan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile istem gibi karar verilmesi
hatalidir.”: 'Y 6. HD, E 2004/10420, K 2005/772, T 8.2.2005 https://www.kazanci.com.tr/ (Erigim:
27.08.2022); “1.1.1980 baslangi¢ tarihli, bir yil siireli kira s6ézlesmesinin 6zel sartlarmin 4. maddesinde,
kiralananin devri mal sahibinin yazili muvafakatina baglanmistir. Bu sarta gore, kiraci tarafindan kiralananin
bagkasina devir edilmesi halinde, yazili izin gerekmektedir. Ancak kiraci, kiralanani, kiralayananin yazili
iznini almadan bagkasina devir etmis, kiralayan da bunu bildigi halde ses ¢ikarmamak suretiyle zimni
muvafakat etmis ise, bu husus maddi vaka olmasi sebebiyle sahit dahil her tiirli delil ile ispat edilmesi
miimkiindiir. Fuzuli sagil davalinin bu durumu ispat etmesi halinde, davaci kiralayanin bu durumu esas
cikarmayarak zimni muvafakat edip, bilahare fuzuli sagillikten dava agmast MK’nun 2. maddesindeki
iyiniyet kurali ile bagdasmaz”: Y 6 HD, E 1997/4138, K 1997/4248, T 12.5.1997
https://www.kazanci.com.tr/ (Erisim: 27.08.2022).

173 Erol Durak (n 66) 108; Yiicer (n 88) 817; Kahveci (n 60) 156.
174 Yiicer (n 88) 818; Kahveci (n 60) 160.

175 Kahveci (n 60) 160-61.

178 Yiicer (n 88) 818.

177 Kahveci (n 60) 163; Akyol (n 75) 116-117.

178 Akyol (n 75) 16; Kahveci (n 60) 75.
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Alt kira, TBK m 322’de diizenlenmis olup, kiracinin kiraya verene zarar verecek bir
degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanan1 tamamen veya kismen bir bagkasina kiraladigi
anlagmadir. Kiranin devri ise TBK m 323’te diizenlenmis olup kiracinin kiraya verenin yazil
rizasint almak kosuluyla, kira iliskisini bir bagkasina devrettigi ve bunun sonucunda
devredilenin sozlesmede kiracinin yerine gectigi ve devredenin kira sdzlesmesinin tarafi
sifatin1 kaybederek kural olarak —is yeri kiralar1 harig- bor¢larindan kurtuldugu anlagmadir.
Sozlesmenin devri ise kira iliskisi disinda TBK m 205°te diizenlenmis, devralan ile devreden
ve sozlesmede kalan taraf arasinda yapilan ve devredenin s6zlesmenin tarafi olmaktan ¢iktigi
ve sozlesmeden kaynaklanan tiim hak ve bor¢larinin devralana gectigi bir anlagmadir.

Alt kira- kiranin devri- sozlesmenin devri miiesseselerinin taraf sifati bakimindan
farklarindan bahsedecek olursak; alt kirada asil sdzlesmenin tarafi olan kiraci, kiralanani alt
kiraciyla alt kira sozlesmesi yapmak suretiyle kiralamasi sebebiyle taraf sifatin1 kaybetmez,
aksine her iki s6zlesmenin de tarafi haline gelir, ancak kiranin devri ve sd6zlesmenin devrinde
devreden taraflar sozlesme iliskisindeki taraf sifatlarin kaybetmektedirler.!"

Alt  kira- kiranin devri- sozlesmenin devri miiesseselerinin  alt  kiraya
verenin/devredenin sorumlulugunun devam edip etmedigi hususunda farklarindan bahsedecek
olursak; alt kirada kiract kiralanani alt kiraya vermekle taraf sifatin1 kaybetmeyip her iki
sOzlesmenin de tarafi haline geldiginden borg¢larindan kurtulmanin aksine hem alt kiraciya
hem asil kiraya verene kars1 borglar iistlenmektedir'®, ancak kiranin devrinde devreden is yeri
kiralart disinda borglarindan kurtulmakta bir diger ifadeyle, devreden kiracinin tiim hak ve
borglar1 devralan kiractya gecmektedir, is yeri kiralarinda ise devralanla birlikte s6zlesmenin
bitimine kadar (en fazla iki yil) miiteselsil sorumlulugunun ardindan yine sorumluluktan
kurtulmaktadir'® (TBK m 323/2-3), sézlesmenin devrinde ise devreden tiim hak ve borglarimi
devralana gegirerek sorumluluktan kurtulmaktadir (TBK m 205/1).

SONUC

Kira s6zlesmesi kullandirma borcu doguran kiraya verenin bir seyin kullanilmasini
veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna
karsilik kararlagtirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir (TBK m 299). Alt kira
s0zlesmesi ise kiracinin kiraya verenden kiraladigi kiralanani bir baska kira sozlesmesi
yaparak kiraya veren konumuna geg¢mek suretiyle bir iiglincii kisiye kiralamasi seklinde
tanimlanan alt sozlesmelerdir. Alt kira sozlesmesi de niteligi itibariyle kira sézlesmesidir. Bu
yiizden, nasil kira sozlesmesi taraflar, anlasmanin varhigi, kiralanan sey, kira bedeli
unsurlarindan olusuyorsa alt kira sdzlesmesi de bu unsurlar1 i¢inde barindirmakla beraber ek
olarak asil sézlesme unsuru, alt kira sdzlesmesi yapilmasina engel durum mevcut olmamasi
ve asil sozlesmenin kiracisinin alt kiraci ile sdzlesme akdetmesi unsurlarini da bilinyesinde

179 Kahveci (n 60) 75; Seda Oktem Cevik, ‘Tiirk Bor¢lar Kanunu m 323 Uyarinca Kira Sézlesmesinin Devri’
(2016) 11 Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 664.

180 Kahveci (n 60) 75.
181 Topuz ve Canpolat (n 161) 12; Oktem Cevik (n 176) 665.
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tagimaktadir. Alt kira sozlemesi genel anlamiyla TBK m 322’de (Konut ve cath is yeri
kiralarma iligkin diizenleme de getirmektedir) ve iiriin kirasina yonelik olarak TBK m 366’da
diizenlenmis ve bu hiikiimlerle kiralananin alt kiraya verilebilmesi belirli sartlara tabi
tutulmustur.

Alt kira sozlesmesinin taraflarmi kiraya veren, kiraci ve alt kiract olusturur. Kira
s0zlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesme oldugundan her biri digerine karsi
birtakim bor¢lar yiiklenirken birtakim haklara da sahip olmaktadir. Kiraya veren-kiraci ve
kiraci-alt kiract iligskisinde aralarindaki kira sozlesmesine dayanan ve genel kira
hiikiimlerinden kaynaklanan borg¢lar ve haklar mevcutken, kiraya veren- alt kiraci arasinda
sozlesmesel iliski mevcut degildir. Buna ragmen kiraya veren kirlananin sézlesmeye uygun
sekilde kullanilmasini isteme, kiralananin iadesini isteme, hapis hakki gibi haklara sahip
olmakta; ayiptan sorumluluk, kirlananin kullanilmasina katlanma borcu gibi borglar
istlenmektedir. Alt kiracit ise kiraya verenin hak ve borglar karsisinda kiralanani kira
sOzlesmesine uygun sekilde kullanma, kiralanan1 geri verme, ayib1 bildirme gibi borglar ile
ayiptan sorumluluk sebebiyle talep hakki, zilyetlikten kaynaklanan haklar edinmektedir.

Alt kira s6zlesmesinin sona ermesinde ¢esitli sebeplerle meydana gelmektedir. Alt kira
sOzlesmesinin sona ermesiyle kiralananin iadesi s6z konusu olmaktadir. Eger alt kira
sOzlesmesi yasak olmasina ragmen yapilmissa, kiraya veren sozlesmeye uygun davranmama
sebebiyle asil sozlesmeyi feshedebilecek ve kiralananin tahliyesi igin alt kiraciya tahliye
davasi acabilecek, kiralananin bir kismi alt kiraya verilmekle beraber bir kismi kiraci tarafca
kullanilmaktaysa, bu durumda kiraya veren hem kiraciya hem alt kiraciya tahliye davasi
acabilecektir.

141



Kira S6zlesmesinde Alt Kira TOGUHFD (2023)1[1]

KAYNAKCA
Acar F, Tiirk-Isvicre Medeni Hukukunda Alacaklilar Aras: Teselsiil (Seckin Yayincilik 2003)
Akipek S, Alt Vekalet (Yetkin Yayincilik 2003)
Akkanat H, Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sozlesmesi (Filiz Yayinevi 2000)
Akyigit E, Kira Sozlesmesi (Seckin Yayincilik 2012)

Akyol C, ‘Tirk Bor¢lar Kanununa Gore Alt Kira S6zlesmesinde Taraflarin Yiikiimliiltikleri’
(Yiiksek Lisans 2016)

Aral F ve Ayranci H, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Yetkin Yaymecilik 2019)

Arikan S, ‘Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranin
Devrinin Tahliye Davalarina Etkileri’ (Yiiksek Lisans 1988)

Aydogdu M ve Kahveci N, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku)
(Adalet Yayinevi 2019)

Capri S, Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu (Adalet Yayinevi 2013)

Bayram AE, ‘Kira S6zlesmesinde Kiracinin Kiralanant Geri Verme Borcu’ (2017) 21 Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 144

Eren F, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Yetkin Yaymcilik 2019)

Eren F, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Yetkin Yayincilik 2019)

Eren F, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Yetkin Yayincilik 2021)

Erol Durak Y, Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri (Adalet Yaymevi 2017)
Erzurumluoglu E, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Bor¢ liskileri) (Yetkin Yaymecilik 2015)
Gogiim O, Kira Hukuku (Adalet Yaymevi 2019)

Giimiis MA, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab: (Filiz Yaymevi, 2018)
Inceoglu M, Kira Hukuku, C I (On Iki Levha Yayincilik 2017)

Kahveci N, At Kira ve Kiranin Devri (Glincel Yayincilik 2005)

Kilicoglu AM, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Turhan Kitabevi 2019)

Oktem Cevik S, ‘Tiirk Borglar Kanunu m. 323 Uyarinca Kira S6zlesmesinin Devri’ (2016) 11
Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 664

Ruhi C ve Ruhi AC, Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Kira Hukuku (Segkin Yaymcilik 2016)
Serozan R, ‘Edim Yiikiimliiliiklerinden Bagimsiz Borg Iliskisi’ (1986) 2 MHAD 108
Tandogan H, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C 1/2 (Vedat Yayincilik 2008)

142



ARSLAN TOGUHFD (2023) 1 [1]

Topuz S ve Canpolat F, ‘Tasinmazlara iliskin Kira Sézlesmelerinin Iceriginin Ortiilii irade
Beyanlariyla Degistirilmesi’ (2011) 1 Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi 13

Uyumaz A ve Akgaal M, ‘Tiirk Borglar Kanununun Konut ve Catili Isyeri Kiralar ile Uriin
Kirasina iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi’ (2013) Mevlana Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 143

Yavuz C, Acar F ve Ozen B, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler) (Beta Yaymevi 2019)

Yazman I, Alt Kira ve Hasilat Kiras: Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri (Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti No: 22 1960-61)

Yiicer I, ‘Alt Kira’ (2008) 57 Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 791
Zevkliler A ve Gokyayla E, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Turhan Kitabevi 2019)
https://www .kazanci.com.tr (Yargitay Kararlari)

https://www.mevzuat.gov.tr/ (Kanun Metinleri)

143



