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OZET

Bor¢lar Kanunu'nda kullandirma amaci guden <gwmkder; kira
sOzlgmeleri, 6ding verme soOzlmeleri, § gorme sotzlgmeleri ve sahsi
teminat sozlgmeleri olarak dort bdik halinde dizenlenrgiir. Bu sdzlgme
tiplerinden ginluk ygantimizda en ¢ok uygulanan ve gmazlik yganan
biri de kukusuz kira sodzlgneleridir. Kira sdzlgmesinin, kiralayanin bir
malini, kiraciya belirli bir Gicret kautiginda ve belirli veya belirsiz bir sire
icin kullandirma ve yararlandirma taahhitint kotdigani soyleyebiliriz.
Kira sdzlgmesine konu olanggay! belirli bir Gcret kapiliginda kullanma ve
yararlanma yetkisine sahip olan kiracinin, gerekr¢cBo Kanunu’'nda
gerekse, ancak aksinin karatlalmis olmasi suretiyle 6570 sayih
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun'dan gkn haklarindan birisini ise,
kiralanani 3. kiiye (asil kira sozlgnesine taraf olmayan ) kiralama
hakki olyturur. Gerek doktrinde gerekse uygulamada pek gdéifgoriin
dogmasina neden olan ve benzer kurumlarla skari bu konunun
derinlemesine incelenmesi ve gerekli tahlillerinpyaasi bir zaruret
niteligindedir. Bu nedenle, bu cginada ©Once alt kira sozimeleri
derinlemesine incelenecek daha sonra da bu kurugdalamada en ¢ok
karstirllan kiranin devri konusu ile farkhliklari veehzerlikleri ortaya
koyulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Alt s6zlesme, alt kira, kira s6zknesi

ABSTRACT

In the law of obligations the contracts which amnusing are divided
into four group. But absolutely in applying the masportant one is
contract of lease. Contract of lease is a contsdwth leasor delivers his or
her asset or benefit to the holder for using antherother hand holder gives
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some fee to the leasor. Contract of lease can bsifpor ambiguous
duration. In the contract of lease parties have dbtbenefits and debts. One
of the benefit of the holder is leasing the tenatayhe another one. This
benefit is called “ sub-leasing”. This benefit idered not only in law of
obligations, but also in law of numbered 6570. &asing is a type of sub-
contract.

This subject is so important for our lifes. Becaesery one are to be
faced with contract of lease and maybe with subihga Also this subject is
polemical in doctrine and application. Becausehaese reasons, | compose
this article.

Key Words: Sub-contract, sub-leasing, contract of lease

GIRIS

Bor¢lar Kanunu'nda kullandirma amaci guden <sgmkder; kira
sOzlgmeleri, 6ding verme soOzlmeleri, § gorme sotzlgmeleri ve sahsi
teminat sozlgmeleri olarak dort bdik halinde dizenlenrgiir. Bu sézlgme
tiplerinden ginluk ygantimizda en c¢ok uygulanan ve gmazlik yganan
biri de kukusuz kira soOzlgneleridir. Adi kira soOzlgmesi Borclar
Kanunu’nun 248-269. mad.’lerinde hukme glaammstir. Borglar
Kanunu'nun 248. mad.'ne gore, adi kira s@mlesistyle tarif edilmitir; “
Kira dyle bir s6zlemedir ki, bununla kiralayan bir malini tcret gaginda
kiracitya kira siresince kullandirma ve yararlanmmma@yla birakma borcu
altina girer.” Borglar Kanunu’nun 270-298. mad.itete de hasilat kirasi
dizenlenmy, Borglar Kanunu'nun 270. mad.'de hasilat kiraszlggnesi
sOyle tarif edilmgtir. “ Hasilat kirasi(irin kirasi) oyle bir sozteedir ki,
onunla kiract 0Oriin getiren bir malin ya da hakkioreti kagiliginda
kullaniimasini ve gelirlerinden yararlanilmasimaksiresi boyunca kiraciya
birakma borcu altina girer.” Bu tarifler de g6z @metalinarak, kira
stzlemesinin, kiralayanin bir malini, kiraciya belidir Gcret kagiliginda
ve belirli veya belirsiz bir stre icin kullandirmea yararlandirma taahhatini
konu aldgini sodyleyebiliriz. Buna gore, kira sogieesi hukuki nitelgi
itibariyle; rizai, iki tarafa bor¢ dguran, ivazli ve belirli streli veya belirsiz
sureli ama sdrekli bir s6&medir. Genel hatlari ile tanimlagimiz kira
sOzlgmesinin sozlgmeye uygun ve istikrarli olarak hikim ve sonuclarin
dogurmasi da, kira stzjmesine konu olan taraflarin kdrkh hak ve
borclarini hukuku uygun olarak ifa etmeleringslocir. Kira sdzlgmesine
konu olan gyay! belirli bir tcret kagihginda kullanma ve yararlanma
yetkisine sahip olan kiracinin, gerek Borc¢lar Kamadan gerekse, ancak
aksinin kararlgtiriimis olmasi suretiyle 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanun'dan dgan haklarindan birisini ise, kiralanani 3siye
(asll kira sozlgmesine taraf olmayansg) kiralama hakki olgturur.
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Kiraci, kiralanani 3. kiye kiralama hakkini, 3. ki ile asil kira
sOzlgmesinden ayri bir kira stzimesi akdederek kullanir. Kiraci ve 3siki
arasinda akdedilen bu ségiee de, Borclar Hukukunun genel hikimleri g6z
ontne alinarak bir alt sozme nitelgindedir. Alt sb6zlgeme, asil
sOzlameden bgimsiz olmakla beraber asil sogiee ile iligkili olan
sOzlemedir. Nitekim, alt s6zkmenin konusu asil sdzl@enin konusundan
farksizdir. Alt sozlgme her ne kadar Borglar Kanunu'nda ayrica
dizenlenmengi olsa bile bir ¢ok tipik sézknelere ilgkin dizenlemelerde
hikme bglanmstir. Alt sézlesmelerin varlgl, diger sézlemelerden farkli
olarak, bir bgka sozlgme ile fiili iliski icinde olmalarina bgidir. Alt
sOzlgmelerde, taraflardan biri ger bir so6zlgmenin de tarafini
olusturmaktadir ve alt s6zeelerin konusunu, s6z konusuger bir
sOzlgmenin konusu okturmaktadir. Bu aciklamalar sonucunda alt
sOzlgme; diger bir sdzlgmenin taraflarindan birisi ve konusu hususlarinda
onunla kesien, dger bir s6zlgmeden bgimsiz olmakla beraber onunla fiili
iliski icinde olan sozlgmeler olarak tanimlanabilir. Dolayisiyla, kiracinin
s6z konusu hakkini kullanmak suretiyle i kie yaptgl sozlame de alt
kira s6zlgmesi olarak adlandirilir. Alt kira s6zlaesi, adi kira s6zkneleri
ile ilgili olarak Borc¢lar Kanunu'nun 259.mad.’deasilat kirasi stzigneleri
ile ilgili olarak ise Borclar Kanunu’nun 284.made'dliizenlenmgtir.

Gerek doktrinde gerekse uygulamada pek ¢ok fatkiiisin d@masina
neden olan ve benzer kurumlarla kan bu konunun derinlemesine
incelenmesi ve gerekli tahlillerin yapilmasi birraet nitelgindedir. Bu
nedenle, bu ¢aimada 6nce alt kira sOzlmeleri derinlemesine incelenecek
daha sonra da bu kurumla uygulamada en cokstkdan kiranin devri
konusu ile farkliliklari ve benzerlikleri ortayayaacaktir.

BIRINCI BOLUM
ALT K iRA
ILALT K IRA KAVRAMI

Alt sdzlegme, daha 0Once de tanimlguniz gibi, herhangi bir
sOzlgmeyle (asil s6zlkgme) fiili ili ski icinde bulunan fakat ondan giansiz
olan sozlemedir'. Gerek asil s6zynede gerekse alt sdzieede iki taraf
vardir. Ancak, bu sézfenelerin aralarindaki fiili ilki, bir tarafin ayni anda
her iki s6zlameye de taraf olmasi ve her iki sGreeye konu olan edimlerin
kismen de olsa uyum icinde olmasindan kaynaklarexakt Boylece, asil
sOzlgme ve alt sdzkgne hukuken olmasa da fiilen birbirine ghaolarak
kurulmakta ve her iki s6zjenede borclaniingi olan edimler, birbirini

1 Akipek, Sebnem: Alt Vekalet, Ankara 2003, s. 8Bkkanat, Halil: Taseronluk(Alt
Muteahhitlik) S6zlemesi,istanbul 2000, s. 1Kahveci, Nalan: Alt Kira ve Kiranin Devri,
fzmir 2005, 63.;Erol, Yasemin: Kira Sozlgnesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri,
Kirikkale 2003, s. 5.

2Akipek, s. 85.;Akkanat, s. 17.;Kahveci, s. 64.
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etkilemektedir. Nitekim, bu etki, alt sozlmenin asil s6zkgnenin
konusundan daha kapsamli bir konu ihtiva edememesia alt sozkgmenin
suresinin de asil s6zimeden daha uzun olamamasinda gotiilBu genel
aciklamalar sonucunda, alt séztee, bir nevi asil s6zjene yansimasindan
dogan gorintu olarak nitelendirilebilir. Blea bir deysle, asil sézlgmenin
aynaya yansilyan goruntusu alt saleyi olwturmaktadir. Alt sozlgme,
kural olarak ancak stirekli borgskilerinde veya surekli borg gkisi benzeri
borg¢ iliskilerinde mumkin olabilir. Clnki, alt s6zleeye konu olacak
edimin, asil s6zlgneden alt s6zigneye yansimasi belli bir sireyi gerekli
kila*. Bu kuralin sonucu olarak da, alt s@gneler ancak kullanma,
yararlanma, eser yaratma,gorme gibi sdrekli bir ikkinin zaruret halinde
oldugu s6zlgmelerde mimkundur.

Iste surekli borg ikkisi doguran sozlgmelerden birisi de kullandirma
amaci guden stzmelerden biri olan kira sozlmeleridir. Kira sézlgmesi,
Borclar Kanunu'’nun 248-298. mad.’lerinde diizenlenwa tarif edilmitir.
Ancak, her ne kadar alt kira sGagteesi de kira s6zignesini iceren hikimler
arasinda duzenlengnplsa da kanun koyucu tarafindan tarif edilmgimi
Doktrinde hakim olan gtk gore alt kira; kira konususyanin asil kira
sOzlgmesine taraf olan kiraci tarafindan tamamen vegadn bir bgkasina
tekrar kiralanmasi olarak tanimlanabilir. Alt kira kavrami ve alt &ir
sozlgmesi, kullanma ve yararlanma amaci guden kira s@&sinde
kiralayanin mutlaka gganin maliki olmasi gerekmeii kuralinin sonucu
olarak ortaya c¢ikngtir. Boylece, kiraci bgkasindan kiralagh bir egyay! bir
baskasina kiralayabilme hakkina sahiptir. Bunun sonatauak da kendisi
aslil kira sozlgmesine dayanarak malike kafkiraci”, alt kira s6zlgmesine
dayanarak da alt kiraclya kar“alt kiralayan” roliindedir. Alt kira
sOzlgmesine taraf olan alt kiraci ve alt kiralayana dd kira s6zlgmesine
uygulanan kurallar uygulafir

3 Akipek, s. 86.;Akkanat, s. 16.;Erol, s. 6.

4Akipek, s. 86.;Akkanat, s. 18.;Kahveci, s. 64.

® Tandogan, Haluk: Borclar Hukuku-Ozel Borgliskileri, Cilt: I/2, Ankara 1985, s. 155.;
Tungomag, Kenan: Tiirk Borglar Hukuku-Ozel Boddiskileri, Cilt: I, istanbul 1977, s.
553.; Feyziaslu, Feyzi Necmeddin: Borglar Hukuku, Il.Kisim- Akdin Migfif Nevileri,
Cilt:l, istanbul 1980, s. 485Bilge, Necip: Borglar Hukuku-Ozel Bor¢ Minasebetleri,
Ankara 1970, s. 167.Zevkliler, Aydin/ Havutcu, Ayse: Borglar Hukuku-Ozel Borg
lliskileri, 9. Basi, Anakara 2007, s. 220Aral, Fahrettin: Borglar Hukuku-Ozel Borg
lliskileri, 7. Basi, Anakar 2007, s. 265.Yavuz, Cevdet: Tirk Borglar Hukuku Ozel
Hukimler, 7. Basiistanbul 2007, s. 304Karahasan, Mustafa Reit: Tirk Borglar
Hukuku-Ozel Bordliskileri 3, Istanbul 2004, s. 156%Becker, Herman (Cev: Suat Dura):
Isvigre Borglar Kanunwerhi- I.Kisim, Ankara 1993, s. 287Kahveci, s. 69.;Arikan,
Sireyya: Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Bliéndiriimesi ve Alt Kira ve Kiranin
Devrin Tahliye Davalarina Etkilerijstanbul 1988, s. 1.Aydinliyim, Suat: Turk
Hukukunda Adi Kira S6zkgmesinin Son Bulmasi, Ankara 1973, s. 59.

6Tandogan, s. 156.;Tungcomag, s. 553.;ZevKliler, s. 220.;Aral, s. 265.Kahveci, s. 69.
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Burada Uzerinde durulmasi gereken konu, kiracimaddnanin tamami
veya bir kismini, bgalarina herhangi bir bedel almaksizin kullandinmas
halinde, bu durumun nasil nitelendirilebilmesi deigdir. Bizim
savundgumuz gorge gore, taraflar arasinda yapilan bu tir bir goaée
hukuki niteligi itibariyle, Borglar Kanunu'nun ilgili hikimlerirel
dizenlenen ve tanimi yapilan kira s@atesi olarak nitelendirilemez. Zira,
kira s6zlemesi hukuki nitelgi itibariyle, tam iki tarafa borg yikleyen ve
ivazli bir s6zlemedir. O halde, taraflar arasindaki bu sgmre, Borclar
Kanunu'nun 299. mad.’de diizenlenen ariyet gs@absi olarak
nitelendirilmelidir. Zira, ariyet sdzienesinde, ariyet veren Igeyin bedava
kullanilmasini ariyet alana birakmakta ve ariyeinatla oseyi kullandiktan
sonra iade etmekle yukimli olmaktadir. Bu nededfekeonusu durumlarda
kira s6zlemesi s6z konusu olmggindan, taraflar arasindaki ségieede alt
kira soOzlgmesi olarak nitelendiriimemeli ve dolayisiyla Gayenkul
Kiralar Hakkindaki Kanun kapsaminda kiralayanzasi da aranmamalidir.

Alt kira sozlemeleri, kurulma ve sona erme bakimindan asil
sOzlgemeye bl degildir. Baska bir deysle, asil kira s6zlgnesinin gecersiz
olmasi veya sona ermesi alt kira s§aiesinin gegersizii veya sona ermesi
sonucunu dgurmaz. Bu alt s6zkenelerin b& msiz nitelginden kaynaklanir.
Bu niteligin sonucu olarak, alt s6zime asil stzigneden bgimsiz olarak
ortaya cikar, yorumlanir ve sona erer. Ancak, buuiiu sézlemelerin
dolayli olarak birbirlerini etkilemesini engelleme®te yandan, gerek asil
sOzlame gerekse alt sozlmenin kurulmasi taliki veya infisahsarta
baglanarak, bgimsizlik kuralinin istisnasini aiturabilir’.

Alt kira s6zlemelerinde de famsizlik kuralinin etkisi ile alt kiralayan
ve alt kiraci arasinda bir kira stgheesi kurulur ve asil kiralayanla asil
kiraci arasindaki kira stzlmesi bunu etkilemez. Zira, asil kiralayanla alt
kiraci arasinda dwudan dgruya akdi bir ilski bulunmamaktadfr

Il. ALT K IRANIN HUKUK I NIiTELIGI

Alt kira s6zlemesi, hukuki niteflii itibariyle bir kira s6zlgemesidir. Alt
kira stzlgmesinin, asil kira stz¢enesinden farki asil kira sozlmesinde
“asil kiracl”, alt kira sozlgmesinde ise “alt kiralayan” konumunda olan
kisinin, kira konusu Uzerindeki hakkinin asil kira Is§mesinden
kaynaklanmasm‘ir Bunun sonucu olarak, alt kira stagieeleri de kira
sOzlgmeleri gibi taraflarin karlikli ve birbirine uygun irade beyanlari ile
kurulur, kira konusu ganin so6zlgmenin kuruldgu anda teslimi
gerekmediinden rizai bir sézkgmedir, her iki tarafa da bor¢ yikler, bu

" Akipek, s. 85- 86.Akkanat, s. 15-16.Kahveci, s. 63-64.

8 Aral, s. 265.

% Yazman, irfan: Alt Kira ve Hasilat Kirasi Minasebetlerinddt Kira ve Kiranin Devri,
Banka ve Ticaret Hukuku Agarma Enstitisi, Yayin No: 22, Ankara 1960-19611&.;
Kahveci, s. 71.
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nedenle ivazlidir ve belli veya belirsiz bir sirerg iliskisinin devamini
gerektirdginden surekli veya sirekli benzeri bir sGnhedir.

ll. ALT K iRA ILE ASIL K IRA ARASINDAK T ILISKi

Alt kira sO6zlemesi her ne kadar pansiz bir nitelge sahip olsa da asil
kira sOzlamesine bazi konularda gdik gosterir. Nitekim, bu 6zellikten
otird doktrinde bir goril tarafindan, alt kira sozjmesinin asil kira
sOzlgmesinden bamsiz olmakla beraber, asil kira sgresine gore tali
bir nitelikte oldgunu savunuldf. Alt kira sézlemesi ve asil kira sozmesi
arasindaki igki dort balik halinde incelenebilir.

A.Taraflari Bakimindan

Alt kira sOzlemesi, asil kiraci ve alt kiraci arasinda akdediten
sOzlgmedir. Bu sozlgnede, asil kira sOzmesinde kiraci sifatini geyan
kisi alt kiralayan konumundadir. Blea bir deysle, asil kira s6zlgnesi ve alt
kira stzlamesinin taraflarindan biri her iki stzhleede farkli sifatlari
tasimakla beraber ayni ¢idir. Ancak, bu durum asil kira stzlaesindeki
kiralayanla alt kira sozenesindeki alt kiraci arasinda giadan bir hukuki
iliski kurulmasini sglamaz®. Ote yandan, alt kira s6zkesinde alt kiraci
sifatina sahip olan §i sonradan asil kiralayan ile bir $h@ kira sdzlgmesi
yapms olsa bile, alt kira sozienesinde alt kiralayan sifatina sahip olan
kisiye kai sorumluligu ortadan kalkmaz

Alt kira sozlemesi ve asil kira sozlmesinin taraflari bakimindan
birbirleri ile olan iligkilerinde, malik sifatina sahip olan asil kiralayarkira
konusu egyay! bir bgkasina devredip, ayni zamanda asil kiraci ile kira
sOzlgmesi akdetmesi halinde, asil kira s@mtesinin hukuki nitefinin nasil
nitelendirilecgi de énemli bir konudur. Bizim de katifgimiz doktrindeki
gorise gore, bu halde asil kira sGgteesi alt kira s6zigmesine dongiir ve
malik sifatinda olan asil kiralayanin bu davgahakkin kotiye kullaniimasi
cercevesinde dgerlendiriimez®.

B. Konusu Bakimindan

Alt kira sdzlemesinin konusunu, asil kira ségieesinin konusunu
olusturan kiralananin, kismen veya tamamen bigkbaina kiralanmasi
olusturur. Burada 6nemli olan husus, alt kira s§lesinin konusunun asil

10 Tungcomag, s. 553.;Yavuz, s. 303.;ZevKkliler, s. 220.;Aral, s. 264.;Kahveci, s. 72;
Yazman,s. 20.

1 Aral, s. 264.Kahveci, s. 72.:-Yazman, s. 16.:Arikan, s. 21.:Yavuz, s. 303.

2 Tandogan, s. 157.;Feyzigglu, s. 488.Kahveci, s. 72.; Yargitay HGK., 30.12.1953 T., 109
E., 104 K.: “ikinci kiracinin sonradan milk sahibi ile bir akiagms olmasi, birinci
kiraciya kagl Uzerine aldy sorumlulgu ortadan kadirmaz.”Bu karar icin Borglar
Kanunuz.;Olgag, Senai: Kazai vdlmi igtihatlarla Tiirk Borglar Kanunu-Akdin Nevileri,
Cilt: II, Istanbul 1970, s. 652.

3 Kahveci, s. 72.
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kira s6zlgmesinin konusu ile sinirli olmasi, aksine bir ta#iih alt kira
sozlamesinde yer alamamasrdir

C.Siresi Bakimindan

Gerek Borclar Kanunu'nun 259.mad.’de adi kira sg¢inieleri bagligi
altinda diizenlenen alt kira sogigesi hilkkmu, gerekse Borglar Kanunu'nun
284. mad.'de hasilat kirasi sOgigesi baligi altinda dizenlenen alt kira
sOzlgmesi hukmu, alt kiracinin alt kira sogheesinden dgan kullanim
hakkinin, asil kira stzjenesine bgll olarak elde edilen asil kiracinin
kullanim hakki ile sinirli oldgu kuralini koymgtur. Kullanim hakkinin,
kullanim sdresini icerdi kuskusuz oldgundan, alt kira sodzfenesinin
suresinin asil kira stzmesine tabi oldgu ve asil kira stziesinde
kararlgtirilan siireden fazla olamayacayorisiine“katiimamak da hukuka
aykirihk teskil eder.

Alt kira sOzlemesinin suresi ancak kira sOgigesinin feshedilege
veya sona eregesiireye bal olarak uzatilabilit®.

D. Icerigi Bakimindan

Yine gerek Borglar Kanunu'nun 259.mad.’si gerekseorcar
Kanunu'nun 284.mad.’ne gore, alt kira s@mhesi ancak kiralanana zarar
vermemek sartiyla akdedilebilegénden, alt kira soOzkgmesi asil kira
sOzlgmesinden farkli hikimler ¢ssa da, burada da alt kiraci ve alt
kiralayana, asil kira s6zmesine uygulanan kurallar uygulanir. Ancak, bu
durum alt kira s6zigmesinin asil kira s6zjenesi kagisindaki bgimsizlgini
etkilemez’.

IV. ALT K IRA KONUSUNDAK i KANUNI DUZENLEMELER

Alt s6zlegmeler Borclar Kanunu'nda 6zel olarak diizenlendesildir.
Ancak, daha ©Once de ifade gitiz gibi Borcglar Kanunu'nun 06zel
hiakimlerini ihtiva eden boéliminde, sgé sozlesme tipleri icinde alt
sozlgamelere yer verilngtir. Nitekim, kira so6zlemelerini dizenleyen
Borglar Kanunu'nun 248-298. mad.’lerinde de altakgdzlgmeleri hilkme
baglanmstir. Ote yandan, gerelsvicre Medeni Kanunu'nda, gerekse
Borclar Kanunu Tasarisinda alt kira s@mheleri hiltkme bganmstir.

A.Adi Kira S6zlesmelerinde
Tirk hukukunda;

Ik olarak, adi kira sozkenelerinde, alt sozieneye ilskin dizenleme
Borglar Kanunu’nun 259.mad.’nde “kiracinin kiratisasli g altinda hikme

M Kahveci, s. 73.;Yazman, s. 16.

B Karahasan,s. 1570.Kahveci, s. 73.
%vyazman,s. 18.

17 zevKliler, s. 220.Kahveci, s. 75.
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baglanmstir. Buna gore; “Kiracl, kiralayana zarar verecdk tebedduli
mucip olmamak sartiyla, kiralanani tamamen yahut kismen ahara
kiralayabilir yahut kiray! bir Uclincisahsa ferg edebilir. Ikinci kiracl,
birinci kiraclya misaade edilendenska bir tarzda kullangh takdirde,
birinci kiraci, bundan dolay! kiralayana kamesul olur. Kiralayan, ikinci
kiraclyl bu hususa riayet ettirge selahiyettardir.”

Ikinci olarak, alt kira sOzkemelerine ilgkin diizenleme, 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar Hakkindaki Kanun’da yer al@®ayrimenkul Kiralar
Hakkindaki Kanun, Borc¢lar Kanunu'na gore 6zel bémln nitelgindedir.
Bu nedenle, s6z konusu kanunun kapsamina girenldmwiauuygulanma
onceligi mevcuttur. Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanum' 1.
mad.’sinde, kanunun uygulama alani belirlegtmi Buna gore; “Belediye
teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyoniakd Ustu Ortila
gayrimenkullerin kiralanmalarinda, kiralayanla kiraarasindaki hukuki
munasebetlerde bu kanun ile Borglar Kanununun lmuka aykiri olmayan
hukamleri tatbik olunur.”

Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun’un 12. madhde de alt kira
sozlgmesi hikme bganmstir. S6z konusu duzenlemeye gore; “Kiracl,
mukavelede hilafina sarahat olmadikga, kiralanainkyemen veya tamamen
baskasina kiralayamaz yahut istifade hakkini veya maekessini bakasina
devredemez veyahut kendisi gayrimenkuli birgkoidugu halde hi¢ bir
sebeple bu yeri kismen veya tamamegkalarina ggal ettiremez.”

Uglincti olarak ise Borglar Kanununun 321.mad.’nde alt kira
sOzlgmesi dizenlenrgiir. Buna gore; “Kiracl, kiraya verene zarar velece
bir degisiklige yol agmamak kwiluyla, kiralanani tamamen veya kismen
bagkasina kiraya verebilege gibi, kullanim hakkini da B&asina
devredebilir. Kiraci, konut ve catilgyieri kiralarinda, kiraya verenin yazili
rizasi olmadikca, kiralanani dkasina kiralayamayaga gibi, kullanim
hakkini da devredemez. Alt kiraci, kiralanani kiyactaninandan Rka
bicimde kullandgl takdirde kiraci, kiraya verene karsorumlu olur. Bu
durumda kiraya veren, kiracisina gasahip oldgu haklar alt kiraciya veya
kullanim hakkini devralana karda kullanabilir.”

Isvicre Hukukunda ise;

Isvicre Borglar Kanunu’nun 262. mad.’si alt kira legmesine ilikin su
hikma ihtiva eder;“Kiraci, kiralayanin izni ile,rkladgl nesneyi tamamen
ya da kismen alt kiraya verebilir. Kiralayan hallerde izin vermekten
kacinabilir; a) Kiracl, kiralayana alt kirangartlari hakkinda bilgi vermekten
kacinirsa, b) Alt kiraninsartlar, asil kira soOzkenesinin sartlar ile
kargilagtirlldiginda kotiye kullanma gkil ediyorsa, c¢) Kiralayan icin alt
kiradan esasli bir zarar gluyorsa. Kiracl, kiralayana kar alt kiracinin
kiralanani  kendisine izin verilen kullanimdan farklbir sekilde
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kullanmasindan sorumludur. Kiralayan, alt kiracidémna uymasini
dogrudan isteyebilir.”

B.Hasllat Kirasi Sozlgmelerinde
Tirk Hukukunda;

Yine ilk olarak hasilat kirasi sOzimelerinde, alt stzkeneye ilikin
diizenleme Borglar Kanunu’nun 284.mad.’sinde yar &dz konusu hikme
gore; “Kiracl, kiralayanin muvafakati olmaksizimdtanani bgkasina kiraya
veremez. Bununla beraber kiraci, kiralananda daldh bazi mahalleri
kiralayana zarar verecek bir tebeddili mucip olmamartiyla kiraya
verebilir. Boyle bir kiraya ve kiralayan tarafindaniisaade edilen ikinci
kiraya, alelade ikinci kiraya mitedair kaidelerydsen tatbik olunur.”

Ikinci olarak, burada da alt hasilat kira séaielerine ilskin olarak,
yukarida ifade etgimiz Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun'un 12.
mad.’si hikmi uygulanir.

Uglincti olarak Borglar Kanunu Tasari’sinin 365.nsadde alt hasilat
kirasi s6zlemesine ilgkin hiikme yer verilnitir. Buna gore; “Kiraci, kiraya
verenin rizasi olmaksizin kiralananiskasina kiraya veremeyegegibi,
kullanim ve gletme hakkini da B&asina devredemez. Ancak Kkiracl,
kiralananda bulunan bazi yerleri, kiraya veren igerar d@uracak bir
degisikli gi gerektirmemek kguluyla kiraya verebilir. Kiracinin, l&asiyla
yaptgl bu kira sozlgmelerine, alt kiraya igkin kurallar, kiyas yoluyla
uygulanir.”

Isvicre Hukukunda ise;

Hasilat Kirasinda alt kira, yukarida ifade @thiz, Isvicre Borglar
Kanunu'nun 262.mad.'ye paralel olarakisvigre Borglar Kanunu’nun
291.mad.’de hdkim altina alinghr.

V. ALT K IRA SOZLESMESININ TARAFLARI, TARAFLARIN
BIRBIRLERI VE KIRALAYANLA OLAN iLiSKILERI

Asil kira s6zlgmesi ve alt kira stzfenesi Uc¢ taraftan ofur. Bunlar,
kiralayan, kiraci ve alt kiracidir. Asil kira sogheesinde, kiraci sifatina sahip
olan taraf, alt kira s6zjenesinde kiralayan roliini dstlenmektedir. Alt kira
sOzlgmesi her ne kadar asil kira sGrtesinden bamsiz nitelikte bir
sOzlgme olsa da, kiralayanin bazi hallerde bu siaége yonelik haklan
dogabilmektedir. Bu nedenle, burada 6nce alt kira esézsine taraf olan
kiraci ve alt kiracinin ikkisi, daha sonra ise kiraci ve alt kiracinin
kiralayanla olan ifkisi alt kira sOzlemesine 6zgiu haklari ve borglari
cercevesinde gerlendirilerek incelenecektir.
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A.Kiraci ve Alt Kiraci Arasindaki 1liski

1. Kiracil

a.Haklar

aa. Alt Kiracidan Kira Bedelini Isteme Hakki

Kiracinin alt kira sozlgnesinden dgan haklarindan biri alt kiracidan
kira bedelini isteme hakkidir. Alt kiraci, kiracleiaralarinda akdedilen
sOzlgmeye dayanarak kira parasini kiraciya 6demekle milikdiir. Kiraci,
alt kira sozlemesine gore kiralayan sifatina sahip olmasindaaydokira
bedelini de bu sifatla talep etme hakkina saffptir

Burada, Uzerinde durulmasi gereken konu, asil kidalgmesine
dayanilarak kira Gcretinin arttirilmasi sonucunald kira sézlemesinin bu
durumdan nasil etkilenegidir. Bizim de katildgimiz doktrindeki gorie
gore, bu durumdésvicre Hukukunda kira ticretinin sadece resmi olazak
verilen geklin uygulanmasi veya kanunda belirtilen bildirigiirelerine
uyularak arttiriilmasi mamkiin olgundan, alt kira sozenesinde de kira
Ucreti ancak asil kira soOzlmesinde bu kurallara uyularak bir arti
gerceklgmisse artar. Bu halde, alt kira sdgleesinde kiraci kira Ucreti
artisini, kendi kira Ucreti agi oraninda ve ayni gerekceyle alt kiraciyaskar
ileri stirebilmektedir’.

bb. Alt Kiraciya Kar s1 Hapis Hakki

Alt kira sOzlemesinde kiraci, alt kiracinin ddemgdive bdylece
temerrite dgtigi kira parasi nedeniyle, kiralanana gefirdiesyalari
Uizerinde hapis hakkina sahiptir. Hapis hakkintaaz kiralarinda kiralayana
taninan, onun s6almeden dgan kira bedelini tahsili hakkini glivence altina
alan ve tanmaz icinde olan belirli 6zelliklere sahipstar eyalara el
konmasi sonucunu garan kanuni bir rehin hakkidir. Bu hakkin, kanundan
dogan bir hak olmasi nedeniyle, kiraci bu hakkindaradgat etse de s6z
konusu hak sona ernféz

cc. Sozlemeye Farkli Hikimler Koyma Hakki

Kiracinin dier bir hakki ise stziene serbestesi ilkesi g6z 6niine
alinarak alt kira stzbenesine, asil kira soazlmesinden farkli hikumler
koyabilmesidir. Ancak daha ©nce de ifade gatiiz gibi  bu durum
kiralanana zarar vermemelitfir

8 Tandogan, s. 156.;Feyzigglu, s. 487.;Tuncomag, s. 554.;Yavuz, s. 303.;Aral, s. 265.;
Kahveci, s. 105.Erol, s. 64.;Arikan, s. 25.

¥ Kahveci, s. 105.

20 Tandogan, s. 157.;Feyzigslu, s. 487.;Tuncomag, s. 554.,Kahveci, s. 106.;Erol, s. 64.

21 7evKliler, s. 220.Kahveci, s. 75.;Erol, s. 68.
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b.Borclarn
aa. Kiralananin Kullaniimasini Sgglama Borcu

Kiralananin kullanilmasini geama borcu, kiralanani sozhee uygun
olarak teslim etmek, alt kira sogziaesi devam et strece kullaniimaya
elverigli olarak tutmak, ayiba kar tekeffll borcu ve zapta kartekefful
borclarindan olgur®.

Kiralananin sozlgmeye uygun olarak teslim edilmesi borcu, kiralanani
taraflarin sozlgnede kararlgirdiklari kurallar cercevesinde ve ségtede
kararlgtirilan zamanda teslim edilmesini ifade eder. Bunalmamasi
halinde Borclar Kanunu'nun 249.mad.'’ne gore, kinati sézlemenin
feshini veya kira parasinin minasip bir miktarimairilmesini isteme hakki
dogar™.

Kiracinin ayiba kan tekeffil borcu da, kiracinin kiralanani sézieeye
uygun olarak teslim etmemesi ve s@nhe devam etdi sirece kullanmaya
elverkli olarak tutmamasindan kaynaklaiNitekim Borglar Kanunu'nun
250. mad.’ne gore; “ Kiralanan, kira muddeti zagnkiracinin bir kusuru
olmaksizin akitten maksut olunan kullanilmak mimlalamayacak veya
ehemmiyetli surette azalacak bir halestdgl takdirde, kiraci, Ucretten bir
miktarin tenzilini talep edebilegegibi, ayip minasip bir middet zarfinda
bertaraf edilmezse akdi dahi feshedebilir.”

Ote yandan, kiracinin, kiralanani sgne uygun olarak teslim etme, alt
kira stzlgmesi devam etti sirece kullaniimaya elvgli olarak tutma
borc¢larinin ihlalinin dier bir yansimasi da kiracinin zapta skatekefful
borcunu olgturur. Kiracinin zapta kear tekeffil borcu gerek Borglar
Kanunu'nun 253, 254 ve 276.mad.’lerinde, gereksgri@eenkul Kiralar
Hakkindaki Kanun'un 7.mad.’de dizenlestini Borclar Kanunu'nun
253.mad.’de duzenlemeye gore; “U¢unciirkn sdzlgmenin yapiimasindan
once varolan ayni veya tapu siciligerh edilmg sahsi bir hakka dayanarak
kiracinin haklari ile bgdasmayacak bir iddiada bulunmasi halinde, kiralayan
kiracinin bildirimi Gzerine hukuki uwmazlg yiklenmeye ve kiracinin
kiralanandan soOzjeneye uygun olarak yararlanmasi imkani ortadan
kalkmigsa tazminat 6demeye mecburdur.” Bu hikim doktrinde
sOzlgmelerinde gercek zapt olarak ifade edilmektedirraZiBorclar
Kanunu'nun 254, 276 ve Gayrimenkul Kiralari Haklkakd Kanun'un 7/d
hiakimleri kagisinda Borc¢lar Kanunu'nun 253.mad.’sindeki dizemem
teknik anlamda zapti dizenlemektedir. Teknik ankameapti ifade
etmemekle beraber, kira sogieesinin kurulmasindan sonra, kiralananin
Uizerinde bir ayni hak iddiasina neden olan duruiiéarkira sozlgnelerinde

22 Becker, s. 289.Kahveci, s. 107.Erol, s. 65.;Arikan, 25.
ZTandogan, s. 109.;Yavuz, s. 280.Aral, s. 241.Zevkliler, s. 194.
24Tandogan,s. 116.;Yavuz, s. 284.:Aral, s. 195.Zevkliler, s. 242.Kahveci, s. 113.
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gercek olmayan zapt olarak ifade edilmektedir. @erglmayan zapt ise
gerek adi kira sOzieneleri gerekse hasilat kirasi s@releri icin hilkkme
baglanmstir. Borclar Kanunu’nun 254.mad.’de adi kira s@mbeleri icin,
Borglar Kanunu’nun 276.mad.’de ise hasilat kirdmlesmeleri icin hikim
altina alinan dizenlemeye gore, kira sg¢imkesinin kurulmasindan sonra
kiralananin herhangi bir nedenle kiralayanin elmgekmasi halinde kiraci,
kiralananin yeni maliki olan kiyi s6zlesmeye devam etmeye zorlayamaz.
Gayrimenkul Kiralan Hakkindaki Kanun'un 7/d. madle ise,
“Gayrimenkuli Medeni Kanun hikiamlerine gore iktisaden kimse kendisi
veya @i veya cocuklari igin tamamen veya kismen meskeana&l ve yine
kendisi veya @ veya cocuklari i¢in bir meslek veya sanatin bizzsasi
maksadiylag yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tamtdten itibaren
bir ay zarfinda kiraclyi keyfiyetten ihtarname lilaberdar etmegartiyla alti
ay sonra tahliye davasi acabilir.” hilkmii yer alraglkf®.

bb. Tazminat Odeme Borcu

Asil kira sbtzlgmesine konu olan kiralanan Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanun kapsamina girmesi halinde, Gaymkok Kiralari
Hakkindaki Kanun'un 12.mad.'’ne gb6re, kiraci kirddan aksi
kararlagtirlmamsgsa bir bakasina kiralayamaz. S6z konusu kiralananin
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun kapsaminar@mesi halinde ise,
adi kira sozlgmelerinde Borglar Kanunu'nun 259. mad., hasilaadir
sOzlgmelerinde ise Borclar Kanunu'nun 284.mad.’si uyguia Bu
hikimlere gore de, adi kira sGgieesinde alt kira s6zenesi akdetmek igin
herhangi bir yasak getiriimeghien, hasilat kirasi sozimelerinde,
Gayrimenkul Kiralarr Hakkindaki Kanun'daki duzenleye benzer bir
sekilde alt sozlgme akdedilmesi kiralayanin iznine tabi tutuktur. Bu
duzenlemeler cergevesinde kiraci yetkisi olmpgatialde alt kira sozkgnesi
akdetm$ ve bu nedenle alt kiraciya karkiralanani Borclar Kanunu'nun
249.mad.'’ne uygun olarak teslim edemiyorsa, aladaya kagi tazminat
ddeme borcu d@mr®,

Kiracinin bu borcunun hukuki sebebini Borglar Kanunuin 96. mad.’si
olusturur. Zira, bor¢lunun yasak olgunu bildigi halde alt kira stzlgnesi
akdetmesi, onun kusurlu olarak sgneeye aykiri davrangini gosterir.

% Tandogan, s. 124.;Tungcomag, s. 498.;Yavuz, s. 289.;Aral, s. 251.;Zevkliler, s. 202.;
Kahveci, s. 102.
26 Becker, s. 289.:Erol, s. 67.;Arikan, 24.
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2. Alt Kiracli
a.Haklari
aa. Kiralanani Kullanma Hakki

Kira sdzlgmesi nitelii itibariyle kullanma ve yararlanma amaci giden
sOzlgmelerdendir. Bunun d@l sonucu olarak kira sozimelerinde
kiracinin kiralanani kullanma hakki vardir. Alt&kis6zlemesi de, daha 6nce
ifade ettgimiz gibi, kira sozlemesinden bamsiz olmakla beraber,
taraflarin ayni nitelikte hak ve borglara sahipugiad s6zlemelerdendir. Bu
nedenle, alt kiracinin da kiralanani kullanma halgcdir.

Alt kiracinin kiralanani kullanma hakkinin sinifiniasil  kira
sOzlgmesinde kiracinin sahip olgu kullanma hakki olgturur. Baka bir
deyisle, alt kiracinin kullanim hakki, kiracinin kullanihakkini gamaz’.
Alt kira s6zlemesine gore, alt kiracinin kullanim hakki, kiralama bir
kismini kapsiyorsa, alt kiraci kiralananin tamarkuiianama?’.

bb. Kiralanani Bir Ba skasina Kiralama Hakki

Doktrinde hakim olan gok&é gore, Borglar Kanunu’nun 259. mad.’si
g0z 6nune alinarak, aksine bir hikim yoksa, kietaRkiralayana zarar
verecek bir dgisiklik yoksa, alt kiraci tarafindan bir kleasina kiralanabilir.
Baska bir deyjle, alt kiranin birden fazla yapilmasi caiZdirBizim de
katildigimiz bir bgka gorige gore, alt kiracitya taninan bu hak ancak Borclar
Kanunu’'na tabi olangyalar icin s6z konusudur. Zira, Gayrimenkul Kiralar
Hakkindaki Kanun 12.mad. ile alt kira serbestesmadan kaldirngtir. Bu
nedenle, Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun’'unsabi olan
gayrimenkullerin alt kiraya verilebilmesi karagaulmis olsa bile, bu izin
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun'una ve kirgéanin yararina
yorumlanarak dgerlendiriimelidir®.

cc. Tazminatisteme Hakki

Daha o©nce kiracinin alt kira sogheesinden dgan borglarinda
belirttigimiz gibi, kiraci Borg¢lar Kanunu ve Gayrimenkul Klari
Hakkindaki Kanun g6z oniine alinarak, alt kira sgimksi yapma hakki
olmadgi halde, bu s6zkeyi yapmg ve bundan dolay! alt kiraciya kar
kullandirma borcunu ifa edemez halesmhiisse, alt kiracinin kiracidan
tazminat isteme hakki gar*".

27yazman,s. 16.:Kahveci, s. 124.;Erol, s. 68.;Arikan, 25.
B Erol, s. 68.;Arikan, 25.
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30 Arikan, 25.
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C.57 Sa.3 [791-829] Alt Kira 80t

b. Borclan
aa. Sozlgmeye Uygun Davranma ve Tazminat Odeme Borcu

Alt kira s6zlgmesinde alt kiraci, kiralanani sogi@eye uygun olarak
kullanmak zorundadir. Her ne kadar alt kira sgimesi asil kira
sOzlgmesinden bamsiz bir nitelikte olsa da, alt kiraci, kiralanarullanim
amacini dgistiremez. Nitekim Borclar Kanunu'nun 259.mad.'’ne gor
“Ikinci kiraci, birinci kiraclya misaade edilenderKiaabir tarzda kullang
takdirde; birinci kiraci, bundan dolay! kiralayanearsi mesul olur.
Kiralayan, ikinci kiraclyl bu hususa riayet ettirgeeselahiyettardir.” Stz
konusu hukme gore, alt kiraci kiralanani sgizieye uygun olarak
kullanmamasindan dolayr gan zararlardan kiralayana karkiraci ile
birlikte sorumlu olur. Hem kiraci hem kiralayan &&nanin stzlgneye
uygun olarak kullaniimasini alt kiracidan talep lakie ve ayni zamanda
sozlameyi feshederek tazminat talep edeBilir Hasilat kirasi
sozlgmelerinde de kiracinin  kiralanani amacina aykiri arak
kullanamayaca 0zel bir hikimle dizenlengtir. Borglar Kanunu’nun
278.mad.'ne gore; “Kiracl, kiralanani tahsis olugawlairede iyi bir surette
isletmeze bilhassa hasilata kabiliyetli bir halde bulunday@ mecburdur.
Kiraci, kiralayanin muvafakati olmaksizin icar matdin hitamindan sonra
kiralanan Uzerinde tesirleri goriilebilecek suratietmenin tarzini tebdil
edemez.”

bb. Kira Parasini Odeme Borcu

Alt kira s6zlgmesi, kiraci ve alt kiraci arasinda akdedgildden dolayr,
alt kiracinin alt kira stzignesinden dgan asli borcu olan kira parasini
6deme borcu kiraciya ifa edilir. Nitekim, alt kis®zlemesi kiraci ve alt
kiraci arasinda kurulmubir hukuki iliskiyi simgeler. Bu nedenle, alt
kiracinin sonradan kiralayanla bir séztee yapmy olmasi kiraciya kar
olan sorumlulgunu ortadan kaldirméa%

B. Kiralayan ve Alt Kiraci Arasindaki 1ligki
1. Kiralayan
a. Haklari

aa. Kiralananin Sézlameye Uygun Bicimde Kullaniimasiniisteme
Hakki

Alt kira s6zlemesi alt kiraci ve kiraci arasinda akdedilen bizlaine
olmasi nedeniyle burada ségieenin nisbilgi ilkesinden s6z edilir. Ancak,
alt kira sozlemesi her ne kadar asil kira s@zieesinden bamsiz bir
nitelikte olsa da, kiralayanin bazi hallerde sf@inenin tarafi olmamasina

%2 Tandogan, s. 158.Kahveci, s. 128.;Erol, s. 70.
33 Tandogan, s. 158.;Feyzigslu, s. 488.Kahveci, s. 126.;Erol, s. 70.;Arikan, 25.
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ragmen alt kiraciya kar dogrudan talep hakki d@r. Bu hallerden birisini
de, kiralayanin alt kiraciya goudan dgruya bavurarak, s6zlgmeye uygun
bicimde davranmasini isteme hakki golwur. Nitekim Borglar Kanunu'nun
259/11l. mad.’ne gore; Alt kiraci, kiraclya misaade edilendenske bir

tarzda kullandii takdirde; kiraci, bundan dolayi kiralayanagkamesul olur.
Kiralayan, alt kiraclyl bu hususa riayet ettiffaeselahiyettardir.”

S6z konusu hikim goz onine alinarak, bu talep hk&kusunda,
kiralayan ve kiracinin miteselsil alacakl giduséylenebilir. Zira, alt kiraci
kiralanani stzlgmeye uygun bicimde kullanmamasi durumunda meydana
gelen zararlardan dolayl, kiraciya §aralt kira sdzlgmesine aykirl
davranmaktan otirt, kiralayana farse asil kira stzignesine aykiri
davranmaktan 6tiirii sorumlu oltir Kiralayana verilen bu hakkin saiki
kiralayanin mulkiyet hakkina dayanir. Kiralayan, lknget hakkinin
kendisine tanign yetkilerin himayesi amaciyla, alt kira stgigesine taraf
olamamasina gnen, alt kiraciya dgrudan talep hakkina sahigfir

bb. Alt Kiracitya Kar s1 Hapis Hakki

Kiralayanin alt kiraciya kar sahip oldgu haklardan birisi de hapis
hakkidif®. Borglar Kanunu'nun267/Il. mad.’ne gére; “Kiralayanin hapis
hakki, alt kiracinin kiraciya k@r borcu olan miktar nispetinde alt kiraci
tarafindan kiralanan dahiline getirilesyaya dasamildir.”

Bu dizenlemeye gore, kiralayanin hapis hakkini akabilmesinin
sartlarisoyle siralanabilir;

-Kiralayanin kiracidan kira bedeli alagalmalidir.

-Kiralayan s6z konusu alaga kiracidan kismen veya tamamen
kargilayamamg olmalidir.

-Alt kiracinin, kiraciya kira bedeline gkin borcu olmahdir.

-Alt kiraclya ait olmak sartiyla, kiralananin d#nmesi veya
kiralanandan yararlanmayasKin tasinir egyalar bulunmahdir.

Ote yandan kiralayanin sahip oflu hapis hakkinin sinirlari kanun
koyucu tarafindan belirlengtir. Bu sinirflamalardan ilki, Borglar
Kanunu'’nun267/l. mad.'ne gore, “hapis hakkinin ancak gechir yillik
veya kleyecek alti aylik kira bedeli temini icin kullaabilmesine” ilskindir.
Ikinci sinirlama,Borglar Kanunu’nur267/1l. mad.’ne gore, “hapis hakkinin
ancak, alt kiracinin kiraciya olan kira bedeli hommiktarinda, alt kiraci
tarafindan kiralanana getirilegyalar” tizerinde kullanilabileggdir. Uglincii

3 Kahveci, s. 82-84.Yazman,s. 16.

% Arikan, 30.

% BGE 59 IIl 285: “ alt kira ucreti asil kiracininléhi Gzerine asil kiralayana ddenebilir.
Dolayisiyla, asil kiralayan alt kira parasinin daesine ilgkin hapis hakkini kullanma
hakkina sahiptir.” Bu karar i¢in Borclar Kanunugahveci, s. 99.
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sinirlama ise,Borglar Kanunu'nun267/l. mad.'ne gore, “hapis hakkinin
ancak kiralananin génmesi veya kiralanandan gararlanmayﬁi'rli tasinir
esyalar” izerinde sz konusu olabilgaee iliskindir®”.

Alt kira yas&ina ra&men, kiraci kiralanani kiraya vergse, bu halde
kiralananda bulunan ¢ii alt kiraci deil tcunci ksi sayilir. Bunun sonucu
olarak da, doktrindeki bir gosé gore, kiralayan uclncuskye kasl hapis
hakkini ancak iyiniyetli olmasi kalu ile kullanabilir ve dGglinci ki de
Borclar Kanunu’nur267.mad.’deki imkanlardan yararlanartfaz

Ancak, burada kiralayanin iyiniyetli olmasi hak iheyin ifade edilmek
istendgi acik degildir. Nitekim, kiralayanin kotiniyetli olmasi arka
kiracinin alt kira stzigmesi yaptgini bilmesi ve buna fmen susmasi
halinde s6z konusu olur ki, bu durumda zaten kyatan alt kiraya zimmi
olarak riza gostermesi durumu ile géasilir ve alt kiraci Ggtinct ki olarak
nitelendirilemez. Bu nedenle, bizim savugdmuz gorge gore, kiralayan
herhalde alt kiraciya kg@irhapis hakkini kullanabilmelidir.

b. Borclan

aa. Kiralananin Alt Kiraci Tarafindan Kullaniimasin a Katlanma
Borcu

Kira sOzlgmelerinde, kiralayanin borglarindan birisi de lars#nin
kiraci tarafindan kullanilmasina katlanma borcudKiralananin kiraci
tarafindan kiraya verilemesi halinde, kiralayanm gakimliliia alt
kiraclya kagi da s6z konusu olti

bb. Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu

Borclar Kanunu’ndakidiizenlemeler g6z 6niine alinarak, ayibasikar
tekeffil borcu kiralayan ve kiraci arasinda sdz Jsen olan ilgkiden
dogmaktadir. Zira, kiralayan ve alt kiraci arasindalagneden dgan
dogrudan bir ilgki olmadgi icin kiralayanin alt kiraciya kar ayiba kag
tekefful borcundan stz edilemez.ger bir deysle, alt kiracinin ayiba ker
tekeffil hikimlerine dayanarak, kiralayandan hegna bir talepte
bulunmasi mimkun gédir. Alt kiraci kiralananda herhangi bir ayip chsi
halinde, ancak aralarinda gadan sozlgme iliskisi bulunan kiraciya kar
ayiba kagi tekefful hukimlerine dayanarak talepte bulunabBiu durumda
da, kiraci ayiba kar tekefful hiikimlerinden dian borcunu alt kiraciya ifa
ettigi zaman, kiralayandan bunlarin ifasini isteygaein, kiralayan “aract”
kisi statiistinde kalmaktadir

% Tandogan, s. 158.;Feyzialu, s. 487.;Yavuz, s. 309.;Aral, s. 269-270.Zevkliler, s.
210.;Kahveci, s. 94-95.Erol, s. 57-60.Arikan, s. 33-38.

%8 yazman,s. 25..Kahveci, s. 98.;Arikan, s. 38.

39 Kahveci, s. 99.

4%yazman,s. 17-18.Kahveci, s. 100.
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Bununla birlikte, doktrindeki bir gogi& gore, kiralayan ve alt kiraci
arasinda, ucincu styi koruyucu etkili bir borg ilgkisinden kaynaklanan
dogrudan bir ilgki kurmak miamkindir. Buna gore, alt kira s@mesinin
kurulmasinda, aslil kira sozhaesi Uguncu kiyi koruyucu etkili s6zlgme
niteliginde old@gundan, alt kiraci, koruma menfaatlerine gore, kisacinin
koruma alanindadir. Asil kira sogieesi de, alt kiraciyr korugiundan
MK’nin 2. mad.'ne gore, kiralayan ve alt kiraci sireda kanundan gan bir
borg iligkisi kurulmus olur. Bu halde, kiralayanin da, alt kiracinin nval
sahis varlgina zarar vermeme yikimu s6z konusu dlatdan, alt kiraciya
karsi dogrudan ayiba kar tekeffiil borcu oldgundan soz edilff.

Ancak, bizim katilldgimiz gorige gore, kaynani alt sozleme
muessesesinden alan ve asil kira sozésinden baimsiz bir nitelikte olan
alt kira sozlemesi, sadece taraflari arasinda hikim ve songgrdo ve
onlar etkiler. Nitelginden de ankaldig lizere, alt kira ikkisinde, kiralayan
ve alt kiraci arasinda ne kanundan ne de s@dden dgan dgrudan bir
iliskiden s0z edilemez. Kanunun bazi hallerde, kiralayalt kiraciya kar
dogrudan bavurabilme hakki tanimasi da, kiralayan ve alt kiraasinda
kanundan dgan bir bor¢ ilgkisinin dgzgdugunu gbstermez. Bu nedenle,
burada da alt kiracinin kiralayana fadogrudan ayiba kar tekeffilden
dogan haklarini ileri sirmesi s6z konusu olmamalidir.

cc. Zapta Karsl Tekefful Borcu

Yukarida agiklanan sebepler cercevesinde, kiralayalh kiraciya kam
zapta kagi tekefful borcundan da bahsedilemez. Doktrindekgbrise gore,
burada alt kiracinin ifa menfaatleri etkilepididen ve ifa menfaati de
koruma menfaati nitelinde olmadgindan, Uclncu kiyi koruyucu etkili
borg iliskisinin varligi g6z 6nune alinarak, kiralayan ve alt kiraci ardai
kanundan dgan dgrudan bir ilskiden bahsedileméz

C. Kiralayan ve Kiraci Arasindaki iliski

1. Kiralayan

a. Haklari

aa. Kiraciya Karsl Fesih ve Tahliye Hakki

Kiralayanin kiraciya kar mevcut olan haklarindan biri, Borglar
Kanunu'nun 259/ll.mad.'de duzenleryti. Buna gore; Alt kiracl,
kiralanani kiraclya musaade edilendegkbabir tarzda kullangh takdirde;
kiraci, bundan dolay kiralayana kamesul olur.” S6z konusu hikim goz
onlne alinarak, kiraci kiralayanin yaiptiihtara rgmen sozlgmeye

4 Kahveci, s. 100-101.
42 Kahveci, s. 102.
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aykinligr gidermezse, kiralayan, kiraciyla olan asil kirézlgsmesinin
feshini ve kiracinin kiralanandan tahliyesini takgebilif.

bb. Zararlarinin Giderilmesini isteme Hakki

Kiralayanin, zararlarinin  giderilmesini isteme hiakkBorclar
Kanunu'’nun259/1ll. mad.'ne dayanir. Buna gore, alt kiracikinalanana
verdigi zararlardan dolayi, kiralayan ve kiraci arasimdaiklegmesel ilgki
de g6z 6nune alinarak, kiraci ve alt kiract mutgkesl sorumlu old?. Zira,
kiraci kiralanani bgkasina kiralamakla, bu hakkin kullanimini biskesina
birakms olmaktadir.

b. Borclan

Kiralayanin kiraciya kar olan borclari asil kira sézimesinden dgar.
Bu nedenle, alt kira sozlmesinden kaynaklanan tek borcu, alt kira
sOzlgmesinin yasaklanmagi veya yasaklanmasinagraen izin verildgi
halde, alt kiraya katlanma borcudfur

2. Kiraci
a. Haklar
aa. Alt Kiraya Verme Hakki

Borclar Kanunu’nun 259. mad. ve Gayrimenkul Kiralatakkindaki
Kanun'un 12. mad. g6z 6nlne alinarak, kiraci, &imnaha zarar vermemek
sartiyla kanun tarafindan yasaklannjadhallerde veya kanun tarafindan
yasaklanmasina gmen kiralayanin izniyle, kiralananin tamamini véya
kismini alt kiraya verme hakkina sahiptir. Bu haldkullanimi, kiralayan ve
kiraci arasinda akdedilen asil kira s@miesine bglanan bir hikumle
yasaklanabilir veya kiralayanin iznine tabi tutuliaf?.

b. Borclan
aa. Kiralanani Alt Kiraya Vermede Ozen Gosterme Bocu

Borc¢lar Kanunu'nun 259.mad.’si goz 6niine alinatafaci kiralanani
ancak kiralayana zarar verecek birgidiklige neden olmadan alt kiraya
verme hakkina sahiptir. Bu nedenle, kiraci kiralanatamamini veya bir
kismini alt kiraya verirken gerekli dikkat ve 6zegiistermek zorundadir.
Aksi takdirde, kiralayanin sozlmenin feshini ve kiralananin tahliyesini
talep hakki dpar"’.

“3Tandogan, s. 158.;Feyzigglu, s. 484.Kahveci, s. 79.;Erol, s. 57.

“ Tandogan, s. 158.;Feyzigslu, s. 487.;Tungomag, s. 544.Eroal, s. 61.
45 Kahveci, s. 79.;Eral, s. 63.

48 Tandogan, s. 155.Feyzigslu, s. 491.;Erol, s. 63.

4TErol, s. 65.
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bb. Tazminat Odeme Borcu

Borglar Kanunu’nun259/ll.mad. g0z o©nine alinarak, alt kiracinin
kiralanani sozlgmeye aykiri olarak kullanmasindan gdo zararlardan
dolay kiraci, kiralayana kar sorumlu olur. Bu sorumlufiun kaynéi,
bizim de katildgimiz, doktrindeki hakim gogi¢ gore,Borglar Kanunu’nun
100.mad.’ne dayarfft Cunki burada alt kiraci, asil kira sézeesinden
dogan bir hakkin kullaniimasinin kendisine birakilmssnucunda yardimci
kisi durumundadir. Kiraci da, bizzat hareket etmeslinda sorumlu
tutulaca fiilleri alt kiracinin yapmasindan sorumlu tutdiiadir. Alt
kiracinin kusurunun olmasi, kiracinin sorumluluktemrtulmasi sonucunu
dogurmaz. Burada, her ne kadar bu sorungutu kayngimnin Borgclar
Kanunu'nun 96.mad.’deki kusur sorumlutuna dayandirilabilinip
dayandirilamayaga sorusu akla gelse de, alt kiracinin kiralananalige
zararlardan dolayi, kiraciniBorglar Kanunu'nun96.mad. cercevesinde
kusurlu sayilmasi s6z konusu olmamalidir. ZiBgr¢lar Kanunu’nun
96.mad.’si, kgilerin bizzat neden oldiu subjektif kusuru dizenlemektedir.
Burada, kiracinin, herhangi bir yasak s6z konusna&kizin, kiralanani alt
kiraya vermesi ile Ustlengii riziko kavrami geniletilerek, alt kiracinin
kusurlu hareketlerinden sorumlglude icine almamalidir.

Ancak, kiracinin ist& disginda kiralanana giren gilerin verdikleri
zararlardan dolayi, kiracinirBorglar Kanunu’nun 100.mad.’ne gore
sorumluligu s6z konusu olmaz. Ote yandan, alt kira yasa rgmen,
kiralananin bir bgkasina kiralanmasi halinde kiracinin sorumguliorclar
Kanunu’nun96. mad.’'ne dayarfft

IKINCi BOLUM
ALT K IRANIN SONA ERMESI, NEDENLERI, SONUCLARI VE

ALT K IRA MUESSESEJNIN KIRANIN DEVRI MUESSESEY
ILE KAR SILA STIRILMASI

ILALT K IRANIN SONA ERMESI
A.Sona Erme Sebepleri

Alt kira s6zlgmelerinin sona erme sebepleri geBar¢lar Kanunu'nda
gerekse Gayrimenkul Kiralann Hakkindaki Kanun'da elbz olarak
belirtiimemistir. Bunun sonucu olarak, kira sogheesini sona erdiren

8 vargitay 4.HD., 31.1.1958 T., 8043 E., 581 K.iKinci kiraci birinci kiracinin kira
akdinden d@an haklarini onun adina kullanan bir kimse durunaubdiundgundan, onun
meydana getirdi zararlardan davali kiraci BORCLAR KANUNU'nin 100. thaine gore
mesul tutulacgindan, kusurun ispatina ihtiya¢ olmadgibi ikinci kiracinin bir kusuru
olmadginin sabit bulunmasi halinde dahi davali esas kiracmesuliyetten kurtulmasi
diUsiinilemez.” Bu karar i¢in Bor¢lar Kanunu@lgag, s. 623.

49 Tandogan, s. 158.;Feyzigglu, s. 487.;Tungcomag, s. 554.;Yazman, s. 26.;Kahveci, s.
79.;Arikan, s. 22.;Erol, s. 66.
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nedenler, alt kira sozmelerini de sona erdirir. Ote yandaBoprclar
Kanunu’'nungenel hikimleri boliminde dizenlenen, imkansiai&cakl
ve borclu sifatinin birlgnesi, ibra gibi sebepler de borcu sona
erdirecginden, alt kira s6zkgnesinin de ortadan kalkmasina neden@lur

Bu balik altinda 6zellikle alt kira s6z§enesinin sona ermesinde dnemli
nitelik arz eden nedenler tizerinde durulacaktir.

1.Borglar Kanunu’ndaki Sebepler

Borclar Kanunu’'ndadiizenlenen ve alt kira sogieesinin de sona
ermesine neden olan sebepgi@yle siralanabilir;

-Alt  kira soOzlemelerini kendilginden sona erdiren nedenler,
sOzlgmenin belirli streli ya da belirsiz sireli olmasimggre Borglar
Kanunu'ndaayri ayri dizenlenngiir. Belirli streli alt kira sozlgmelerinin
sona ermesiBorclar Kanunu’nun263.mad.'nde, belirsiz sireli alt kira
sOzlgmelerinin  sona ermesi iseBorglar Kanunu'nun 262.mad.'nde
duzenlenmytir.

-Alt kira sozlgmelerinin taraflarca sona erdirilmesi isBorclar
Kanunu'nda diizenlenen ¢#li nedenlerle mimkindir. Bu nedenler;
kiracinin veya kiralayanin sozlmeye uymamasi nedeniyle fesih (Borclar
Kanunu 249, 250, 256, 260), kiracinin iflasi negleniesih (Bor¢lar Kanunu
261, 290), kiracinin 6lumd nedeniyle fesih (Borckanunu 265, 291),
onemli nedenlerle fesih (Borglar Kanunu 264, 28&)ra bedelinin
0denmemesi nedeniyle fesih (Borglar Kanunu 2é®)inde siralanabilir.

2.Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun'daki Sebepl er

Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun’'un 7. ve 1fhad.'de, bu
kanuna tabi olan gayrimenkullerin dadtilmasi ve dolayisiyla da
sOzlgmenin sona ermesi nedenleri dizenletimi Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanun’un 7. mad.'ne gore, kiralananirsadilmasi nedenleri
sOyle siralanabilir;

a) Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilgcgazi ile bildirilmis
olmasina rgmen kiralananin tahliye edilmemesi halinde, ancakldyan
tahliye davasi agabilir. Kiralayan olmayan malik bdata dayanarak bu
sebeple, kiralananin tahliyesini talep edemez.

b) Gayrimenkulin kiralayan tarafindan kendisi veyiaveya gocuklari
icin mesken olarak kullanma ihtiyacinda kalmasirtt, ancak kiralayan
tahliye davasi acabilir. Ancak bunurgidda, kiralayan olmayan malikin de
tahliye davasi acabilegiekabul edilmektedir.

c) Gayrimenkulin kiralayan tarafindan kendisinin veggnin veya
cocuklarinin bir meslek veya sanati bizzat icra esimicin kullanma

50vazman,s. 20.:Kahveci, s. 137.:Erol, s. 80.
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ihtiyacinda kalmasi halinde de, ancak kiralayanliyahdavasi acabilir.
Ancak bunun dinda, kiralayan olmayan malikin de tahliye davasi
acabilecgi kabul edilmektedir.

¢) Gayrimenkull yeniden ga veya imar maksadiyla esasli bir surette
tamir, tevsi veya tadil icin ve ameliye esnasinglade ikamet veyasiigal
mumkin olmadii fen olarak anlglmasi halinde, tahliye davasi agma hakki
malik olan kiralayanindir. Ancak, daha 6nce de efagltgimiz gibi kira
sOzlgmesinde kiralayan sifatini sigan tarafin mutlaka malik olmasi
gerekmedii icin, malik olmayan kiralayan da bu sebeple tahlidavasi
acabilmelidir®. Bu dava sozkgmenin bitiminden itibaren 1 ay icinde
acilmalidir.

d) Gayrimenkuli MK hikimlerine goére iktisap eden kamsendisi
veya @i veya cocuklari igin tamamen veya kismen meskena&l ve yine
kendisi veya @ veya cocuklari igin bir meslek veya sanatin bizzsasi
maksadiylag yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tamtdten itibaren
bir ay zarfinda kiraciyi keyfiyetten ihtarname lilaberdar etmegartiyla alti
ay sonras! icin kiraclyl ggnmazdan cikarabilir. Burada, hikimden de
anlagildigl gibi tahliye davasi agma hakki malik kiralayaiitirave Borglar
Kanunu’'ndanfarkli olarak, gayrimenkuliin mulkiyetinin bir easina devri
halinde, malik kiralananin tahliyesini ancak bu imégk dayanarak talep
edebilir.

e) Kira bedelini vaktinde 6dememelerinden dolay! hakhrak bir yil
icinde kendilerine iki defa yazili ihtar yapilanagilar aleyhine, ayrica ihtara
gerek kalmaksizin, kira muiddetinin bitiminde, kinaghnin tahliyesi
istenebilir. Burada da tahliye davasini sadecddyiean acabilir.

f) Ayni sehir veya belediye hudutlari icinde kendisinin vedydikte
yasadgl esinin uhdesinde kayith oturabilegie meskeni bulunan kimse,
kirada oturdgu yeri, malikin istgi ile tahliye etmeye mecburdur. Burada
tahliye davasi acabilecek olarikinaliktir.

Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun’un 12. mac’'gére ise; alt
kiraya verme yagana riayet etmeyerek bir gayrimenkule kiraci veysid
alan sifatiyla girenler veya bu gayrimenkugal edenler hakkinda hi¢ bir
ihtara hacet kalmaksizin sulh mahkemelerinde tahtigvasi acilabilir.Bu
hak, kiralayana aittir.

B. Asil Kira Sdzlegmesinin Sona Ermesinin Alt Kira S6zlgmesine
Etkisi

Alt soOzlegmelerin bg&msizlg ilkesinden dolayi, gerek asil kira
sOzlamesi gerekse alt kira sdgtaesi birbirinden b@amsiz olarak sona
erebilir. Kural olarak, asil kira sozimesinin sona ermesi alt kira

*1 Feyziaslu, s. 671.Kahveci, s. 143.
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sOzlgmesini etkilemez. Ancak, bu durumda alt kira s¢mesinin kiraci
tarafindan ifasi imkansiz hale gelgicein Borclar Kanunu’nurimkansizlik
muessesesini duzenleyen 117.mad.’si uygulanir tv&iraci bu hikimlere
dayanarak kiraciya kar talep haklarini kullanabifif. Burada bizim de
katildigimiz doktrindeki hakim gog@e goré®, borglunun iktidarsizl,
glicsuzligl olarak tanimlanan subjektif imkansizlikgdo ve bundan dolayi
borclunun temerridine gkin  hikimler uygulanir. Cunkl, subjektif
imkansizlikta, edim sadece borclu tarafindan ifdéestez durumdadir. Bu
nedenle, siubjektif imkansizliBorclar Kanunu'nun96 ve 117.mad.’leri
anlaminda imkansizlik olarak kabul edilmemelidisiEa bir deygle, alt
kiraci bu durumdaBorglar Kanunu’nunl06.mad.'ne gore kiraciya kar
talep haklarini kullanabilir.

Asil kira sdzlgmesinde kararkurilan sire bitmeden, kural olarak alt
kiraci kiralanandan cikarilamaz. Cinki, daha érecdatle etiimiz gibi alt
kira sbzlgemesinin suresi en fazla asil kira s@ehesinin tabi oldgu stre
kadardir. Bu nedenle, asil kira s@mesinin siresinin dolmamasi, aksi
kararlagtirlmamsgsa, alt kira soOzlgmesinin de sdresinin  dolmagini
gbsteri?“. Ancak, asil kira sozéenesinde, kiralayan ve kiraci alt kiracinin
kiralanani tahliye etmesi icin ke bir tahliye sebebi ojturabilirler™.

Ote yandan, kiralayan asil kira s@zteesinin devamini isterken, alt
kiracinin kiralanani tahliye etmesi amaciyla, &b sdzlgmesinin sona
ermesini kabul etrgge, bu hakkin kotiye kullaniimasi nifgfide
oldugundan, alt kira soOzjmesini etkilemeZ. Ancak, gerek kiralayan

%2 Yargitay 16. HD., 2.5.2002 T., 4011 E., 4827 Kgiralayanin, kiralanarseyin maliki
olmasi gerekmedgi icin, kiraci da kiraladii seyi tekrar kiralayabilir. Boyle bir kira
sozlamesine alt kira denir. Uglinciisker arasindaki sozyene olarak alt kira sozenesi,
ilk kiralayana etki yapmaz. Kiralayan ile asil kirarasindaki kira igkisinin herhangi bir
nedenle sona ermesi halinde onglbalarak alt kira ilskisi de sona erer.” Bu karar igin
Borg¢lar Kanunuz.kazanci.com.tr.

53 Eren, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hilkiimler, 9.Balstanbul 2006, s. 296-29%jicer,
Ipek: Borgliliskisi Doguran Sozlgmelerde Bglangictakiimkansizlik, Hiikiim ve Sonuglari,
Ankara 2006, s. 26-27Kahveci, s. 149.Erol, s. 80.

* Yargitay 6.HD., 10.2.1969 T., 4943 E., 576 K_; iracinin kira siiresi sona egitide, alt
kiracinin veya devralanin da kiralanandan cikmasekmekte, alt kiraci ve devralanin
sozlgmesi, kiralayan ve kiraci arasindaki kira sémlesinden uzun olamaz.” Bu karar igin
Borglar Kanunuz.Arikan, s. 69.

55 Arikan, s. 69.

% Yargitay HGK., 14.11.2001 T., 6-1042 E., 1030 Raraflar, dger bor¢ dguran akidler
gibi kasilikli olarak kira sozlgmesini siresinden dnce feshedebilirler ( ikale gvaxi
kiralayan ile kiracisi olan ( davasdi) Tansa da ayni yola bgvurarak kira sézkamesini
karsilikl anlasma ( s6zlgme ) ile sona erdirrglierdir. Burada hukuka aykiri bir yon
bulunmamaktadir. Zira davaci belediyenin ( ikalsuyetiyle kira sdzkgmesini ortadan
kaldirmasinda Ustiin bir gre menfaate sahip olmadli( aksi iddia ve ispat edilmegi
surece ) sdylenemez. Fakat ilk kiralayan ve kisadi alt kiracly1 zarara sokmak igin ilk
kira sozlgmesini bozmglarsa BORCLAR KANUNU. mad. 41/2'de ©ngdrilen genel
davrang kuralini ihlal ettikleri icin davaliya vermiolduklari zarari tazmin etmekle
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gerekse kiracinin asil kira sogheesini sona erdirme iradeleri olmamasina
ragmen, sadece alt kira sOgheesini sona erdirmek amaciyla, asil kira
sOzlgmesini sona erdirdikleri durumlarda muvazaa sézukanolur. Bu
halde de kiralayan ve kiracinin aralarinda yaptiklae asil kira
sozlgmesinin sona ermesine neden olan gméa gecersiz oldtundan, alt
kira s6zlgmesi gecerli olarak hilkim ve sonuclaringalonaya devam eder.
Kiralayanin, alt kiraciy! kiralanandan cikarmak @méa alt kira yasg
koymasi veya alt kiray! sinirlamasi halinde de Hukuteligi itibariyle ayni
durumla kagilasmis oluruz”.

Asil kira sdzlgemesinin, tahliye karari ile sona ermesi halinde, ise
uygulamada hakim olan g gore, alt kira sOzjenesi de sona erer.
Cunkd, alt kiracinin kullanim hakki, gerek sire efge kullanimsekli
acisindan asll kira s6zaesine bglidir®,

Asil kira stzlemesinde, kiralananin bir kbeasina temlik edilmesi
halinin, alt kira s6zlgmesine etkisi de tizerinde durulmasi gereken bikéa
konudur. Burad&orc¢lar Kanunu'nur254.mad.'ne goére, yeni malik kiraciyi
gayrimenkulden cikarmakta veya kullanim hakkiniwvage etmesine izin
vermekte serbesttir. Gayrimenkul Kiralarr HakkindakKanun'un 7/d.
mad.’ne gore ise, yeni malik, kiraclyl ancak kendisi veya cocuklarinin
kullanma ihtiyaci g6z 6niine alarak ¢ikarabilir, bordsindaki durumlarda
kiracinin tahliyesini talep etme hakki yoktur. Bilgleer 1siginda, alt kiraci
da bu durumdan kiracinin kullanim hakki derecesietkidenir. Kiracinin,
kira sbzlgmesi feshedilirse, alt kira stzteesi de sona ermiolur, ¢cinki
imkansizlik dgar. Kiracinin kullanim hakkinin devam gttdurumlarda ise,
alt kira sdzlgmesi de sdzkgne siiresinin sonuna kadar hikiim ve sonuclarini
dogurmaya devam ed®€r

Yeni malikin, asil kira stzkgnesine bgl olarak kiracinin kullanim
hakkinin devam etmesine izin vermekle beraber, i@ayrkul Kiralan
Hakkindaki Kanun'un 12.mad. g6z o©Onune alinarak, kitaya riza
gOstermemesi durumu da Uzerinde durulmasi gerekgka thir konudur.
Bizim katildigimiz gérige gore bu halde, alt kira sogheesi taraflar arasinda
hikim ve sonuclarini devam ettirmekle beraber, difasinin borglunun

yikamlid olurlar. Bu hikme gore, "Ahlaka mugayir fiit ile baska bir kimsenin zarara
ugramasina bilerek sebebiyet verahis... o zararl tazmine mecburdur”. Bunun da ayri b
davada ileri surllip ispat edilebilmesi gerekir.” Baarar icin Borglar Kanunuz.;
kazanci.com.tr.

5 Yazman,s. 18.;Kahveci, s. 145-146.

%8 Yargitay 13.HD., 28.3.1989 T., 6606 E., 2095 KASIl kiracinin temerriitii nedeniyle,
kiralanani tahliye karari alinmasi durumunda, ikikoaci kiralanani birinci kiraciya
misaade edilenden ¢ka sekilde kullanamayagana gore, tahliye karari ikinci kiraciyl da
etkilemektedir. Bu halde, ikinci kiraci fuzuagil durumuna dier ve kiralanani tahliyesi
gerekir.” Bu karar i¢in Borclar KanunuXahveci, s. 146.

%9 Kahveci, s. 141.
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iktidarsizlgl nedeniyle mimkin olamamasi s6z konusu @lddan, alt
kiraci Bor¢lar Kanunu’nurl06. mad.'ne dayanarak temerrit hikiimlerinden
yararlanabilecektir. Nitekim, Bor¢lar Hukukunun géhukimleri géz 6niine
alinarak, borclunun(kiracinin) kusursuz olarak aGegiedgi bir nedenle
ifanin mimkin olamamasi halinde temerrit hikimlggulama alani bulur.

Ayrica, alt kira sozlgnesinde, kiraci sifatini sahip olarsiksonradan
gayrimenkuliin - mdalkiyetini kazanirsa, bu durumda, tsi gerek
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun'un 7/d.macd’ngbre gerekse
Borc¢lar Kanunu’nuri254 ve 276.mad.’lerine gore, alt kiracidan kiratana
tahliyesini talep edemez. Ancak, kiralananin tadiydger tahliye nedenleri
veya kira suresinin bitimi halinde mimkdan olur.

C. Sozlgmenin Sona Ermesinin Sonuclari
1. Alt Kiracinin Kiralanani fade Borcu

Alt kira sozlemesi nitelik itibariyle bir kira sdzkgnesi oldgundan,
Borc¢lar Kanunu'nun266 ve 292.mad.’'ne gére, alt kira s@eh@sinin sona
ermesi ile alt kiracinin kiralanani iade borcigao

Alt kira s6zlemesinin sona ermesinegraen alt kiracinin iade borcunu
yerine getirmedii durumlarda, kiralayanin alt kiracidan bunun ifadalep
edip edemeye@ doktrinde targmalidir. Nitekim, daha 6nce de ifade
ettigimiz gibi kiralayan ve alt kiraci arasindagiodan sozlgmesel bir ilgki
mevcut dgildir. Bu goérislerden birine gore, kiralayana boyle bir talep hakk
taninmahdir. Cunkd, nasil kiralayafsorcglar Kanunu’nun259/1ll.mad.’de
kiralananin kullanim hakki ile ilgili olarak alt deciya kagi dogrudan
kullanabilecgi bir talep hakki taninmgsa, bundan daha 6nemli olan
kiralananin iadesi icin de grudan talep hakki olmahdfr Bir diger gérige
gore isé', kiralayan ne sozjmesel bir ilikiye dayanarak, ne de zilyetlikten
kaynaklanan iade talebine dayanarak alt kiraciyssi kdogrudan talep
hakkini kullanabilir. Cunku, kiralayan ve kiraceamda kanunun 6ng0rglii
sozlgmesel bir ilgki yoktur ve zilyetlgin gaspi davalarinin agilmasi igin de
gerekli sartlar mevcut daldir. Zilyetlige tecaviz davalari da kiralanin
iadesini s@layamayacgindan, bu davalarin acilmasinda da hukuki yarar
yoktur. Ancak, kiralayan, kiralananin maliki isefikiyet hakkindan dgan
talep haklarini kullanarak kiralananin iadesinepaédebilir.

Bizim de katildgimiz gorige gore is&, sozlamenin sona ermesi ile
ortaya cikan kiralanin idesi talebBor¢lar Kanunu’nun259/Ill.mad.’de

0 Tandogan, s. 159.Zevkliler, s. 224.;Yazman, s. 25.; Yargitay HGK., 27.6.1970 T., 969-
6-851 E., 362 K.; “ Sozkenede kiraci kiralanani balttiginda, alt kiracinin da Baltmasi
gerekir kaydi, kiralayan tarafindan alt kiraciyaskéeri sirulebilir ve artik alt kiraci fuzuli
sagil durumuna dger.” Bu karar i¢in Borglar KanunuzTiandogan, s. 159.

®1 Karahasan,s. 1571.Héchli, s. 71-72.(Kahveci, s. 153'den naklen).

62 Kahveci, s. 153.
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duzenlenen kullanim hakki ile ilgili olarak kirakyn dgrudan alt kiraciya
basvurabilecgi talep hakkindan daha dnemli niteliktedir. Clnkiralayan
alt kiracinin kullanim hakkinin sinirlarini belmken ve bu konuda ona
dogrudan talep hakki yoneltirken, kiralananin zaramggsini dnleme amaci
tasimaktadir. Kiralanin iadesini goudan talep hakkindan yoksun ofau
takdirde ise, kiralananin kullanim hakkini tamankaybetme rizikosu ile
karsi karsiya kalmaktadir. Bu nedenl8orclar Kanunu'nur259/1ll.mad.’si
kiyasen uygulanarak, kiralayana, kiralananin iadesn alt kiraciya
dogrudan bavurabilme imkani, lege feranda olarak taninmalidir.

Ote yandan, alt kiracinin kira sogheesinin sona ermi olmasina
ragmen kiralanandan ¢ikmamasi halinde, kiracinin &ivahi iade borcunu
ihlal etmesi sebebiyle, kiralayana fasorumluluk s6z konusu olur. Bu
durumda, kiralayana kar sorumlu olan ki kiracidir. Cunki, kiraci
aralarindaki sozkene iliskisine dayanarak iade borcunu ihlal egtinf’.

2. Hukuka Aykiri Sekilde Kiralanani Kullanan Alt Kiracinin
Durumu (Fuzuli Sagil)

a. Tanim

Kiracinin gerek Borclar Kanunu’'nda gerekse GayrikugénKiralari
Hakkindaki Kanun'da, kiralanani alt kiraya vermekadiizenlennsitir. Bu
hiakumler kagisinda, kiraci alt kiraya verme hakkini kanuna éelesmeye
aykiri olarak kullanirsa, Bka bir deygle yasak olmasina gmen kiralanani
alt kiraya verirse, kiraci ve alt kiraci arasindaedilen sézlgme kiralayani
baglamaz. Taraflar arasinda yapilan sézle sadece onlar icin hikim ve
sonuclarini  dgururken, alt kiraci kiralayan bakimindan dcincisi ki
durumundadf. iste, alt kiraya verme yagma ramen akdedilmi bir
sOzlgmeden dolayl, bu sozime ile alt kiraci sifatini kazananskiin,
kiralayan kagisindaki durumu “fuzuljagil” olarak adlandirilff.

Bu tanima gore, asil kira sogieesinin sona ermesi ile kiralanani terk
etmek zorunda olanlar da kiralanani terk etmemdilalinde fuzulisagil
sayilirlaf®. Ancak, fuzuli sagil olduu iddia olunan ki tarafindan
gonderilen kira parasi uzun zamandan beri kiralageafindan bir itiraz 6ne

8 Hochli, s. 72.(Kahveci, s. 154'den naklen).

64 Yargitay 3 HD., 15.2.1999 T., 930 E., 1259 K.; r&d1 Borc¢lar Kanunun 259. maddesi
uyarinca kiralanana zarar verecek birgigiéligi gerektirmemeksarti ile kiralanani
tamamen veya kismen gkasina kiraya verebilege gibi kiralanan bir tg¢lncu kiye
devredebilir. Kiracinin kiralanani fleasina kiralamasi olayinda ikinci kiraciya alt kira
denir. Birinci kiracidan kiralayan sifatini alir. Ihsnal sahibinin birinci kiraciyla yapgti
sozlgmede devir yaganin olmasi, birinci kiracinin alt kiraciyla yapti s6zlemeyi
gegersiz kilmaz.” Bu karar i¢in Borglar Kanunuazanci.com.tr.

® Tandogan, s. 163.;Zevkliler, s. 222.;Feyzioslu, s. 492.;Kahveci, s. 154.;Aral, s. 267.;
Arikan, s. 69.

8 Ayrintili bilgi igin Borglar Kanunuz.; Yargitay HGK27.6.1970 T., 851 E., 362 K.
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sUrUIrIgeksizin alinlyorsa, bu durumda buyirkn kiracihigl kabul edilmg
sayilir’.

b. Kiralayan ve Kiracinin Haklari

Alt kira s6zlemesinin gecerlili, Borclar Kanunu’nur20.mad.’ne tabi
oldugundan, burada gecersizlikten s0z edilemez.sk8abir deygle,
sOzlgmenin gecerlilgi alt kiraya onay verilip veriimemesine gadegildir.
Ancak, fuzuli sagile kagl gerek kiralayanin gerekse kiracinin bazi talep
haklari mevcuttur.

aa. Kiralayanin Haklari

Alt kiraya verme yasa olmasina rgmen, kiracinin bu yaga
uymayarak kiralanani kiraya vermesi halinde, kiyataBorglar Kanunu’nun
256.mad.'’ne gore, kira sOzhaesini feshetmek ve kiralananin tahliyesini
istemek haklarini kullanabilir. Bu hikiim Gayrimehkiralari Hakkindaki
Kanun’a tabi olan gayrimenkuller icin de uygulanNitekim sz konusu
hikme gore; Kiraci vukubulan ihtara gamen bu mukellefiyete daimi surette
muhalefet eder yahut aciktan ggifena kullanarak kiralanana daimi bir
zarar iras eylerse kiralayan tazminat ile birliktar akdinin hemen feshini
talep edebilir. Hikiimden de ankaldigl tzere, kiraciya ilk olarak belirli bir
sure icinde, fuzulksagili kiralanandan cikarmasi icin ihtarname godaeri
Bu ihtarname herhangi bir gecerlikkrtina bgh degildir. Bu ihtara rgmen,
fuzuli sagilin kiralanandan cikarilmamasi durumunda, kirate kiraciya
karsi tahliye davasi acabifft ve alt kiraya verme yagma uyulmamasindan
dolay bir zarara gramgsa bunun tazminini de talep edebilir. Ancak, biestr
icinde fuzuli sagil kiralanandan c¢ikariligsa, artik tahliye davasi acilmasi
s6z konusu olmaz. Ayrica, kiralayan dilerse, tahliglavasi agcmaktan
vazgecip, sozkgmenin gergi fg{ibi ifasini ve zararagramasi halinde bunun
tazminini de talep edebifitt Kiralayan, tahliye talebini fuzulisagil
durumunda olan kiye de yoneltebilir. Bgka bir deysle, bu Kiiye de tahliye
davasi acabilir. Bu durumda, Gayrimenkul Kiralamkdindaki Kanun’un
12/lll.mad.’'ne gore, fuzulsagile intarname génderiimesine gerek yoktur
Kiralay%n tarafindan agilacak olan tahliye davakehangi bir streye tabi
degildir .

67 Arikan, s. 73.

® Yargitay 6.HD., 27.5.1982 T., 5730 E., 5646 K.;etHne kadar taraflar arasindaki
sOzleamenin dzekartlarinda kiralananin Blasina deviri halinde ihtar yapilmaksizin, dava
acllabilecgi 6ngorilmis ise de, bu gibi hallerde 6570 sayili Kanunun 12ddesi uyarinca
kiraciya ihtar gekme zoruntu bulunmasina, yasa kamu duzeni ile ilgili giduigin bu
hikminin yerine getirilmesi gerekmesine, tarafladaleme ile bu zorunlgu kaldirma
imkanlari bulunmasina olayimizda, kiraciya ihtamdgriimems olmasina goére tahliye
talebinin reddi gerekir.” Bu karar icin bakazanci.com.tr.

9 Kahveci, s. 156.Erol, s. 76.

0 Feyziaslu, s. 493.:.Tungcomag, s. 563.:Arikan, s. 74.;Eral, s. 76.

"t Kahveci, s. 157.:Arikan, s. 78.
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Ote yandan, doktrinde bir gasi goré?, alt kira sozlgmesi iliskisinde,
kiralayan asli zilyet, kiraci ve alt kiraci ise &iayana gore feri zilyet
durumundadir. Alt kiraya verme yasaa ramen, alt kiracinin kiralananin
zilyetligini kazanmg olmasi halinde, kiralayan zilyetin korunmasina
iliskin hukimlere go6re kendisini koruyabilir. Ancak,zion katildgimiz
gorise goré®, zilyetligin korunmasini sdayan davalarda verilen hikimler
gegici nitelikte olmasi ve alt kira soztaesinin gecerligi hakkinda kesin bir
karara yonelik olmamasi nedeniyle, kiralayanin lmluytercih etmesinde
hukuki bir yarardan s6z edilemez.

Kiralayan, kiralananin maliki durumunda ise, muy hakkina
dayanarak fuzulgagile kagl her zaman istihkak davasi acabilir ve bu dava
ile kiralananin tahliyesini talep edebilir.

Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun'un 12.mad.'dke Borglar
Kanunu'nun256. mad.'ne paralel bir dizenleme yapghni S6z konusu
hikme gore; “Bu maddenin birinci fikrasi hikmuinayst etmeyerek bir
gayrimenkule kiraci veya devir alan sifatiyla glezrveya bu gayrimenkuli
isgal edenler hakkinda hi¢ bir ihtara hacet kalmakssalh mahkemelerinde
tahliye davasi acilabilir. Fuzugagiller hakkinda 3091 sayili Jiamaz Mal
Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kaniikiimlerinin
tatbiki de istenebilir.” S6z konusu hikim g6z Onialmarak, burada da
kiralayan kiraciya ihtarname goénderecek ve kiratamatahliyesini talep
edecektir. Kiracinin, buna uymamasi durumunda iseciya kagl Borclar
Kanunu’'nun 256.mad.’si hiikmiine gore tahliye davasi acabiléce&ite
yandan, kiralayanin fuzulisagile kagl acacg@l tahliye davasinda ise
ihntarname sarti goOzetilmeyecektir. Kiralayan fuzulisagile Borclar
Kanunu'nun256.mad.’sine gore tahliye davasi acmak yerine, 1388yl
kanundan ¥ararlanarak, zilyefiinin idari yoldan korunmasini da talep
edebilecektit’.

bb. Kiracinin Haklari

Kiraci, alt kira sozlgmesinde kiralayan sifatina sahip aidadan, alt
kiraclyi ancak Borglar Kanunu ve Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki
Kanun'daki tahliye nedenlerine dayanarak kiralayangikarabilir. Ancak,
kiraci ve Uglncu ki arasinda sozyenesel bir ilski yoksa, bgka bir deygle
dclincl kginin kiralanani ¢gal etmesi durumunda, buskkiraci kagisinda
da fuzuli sagil sifatina sahip olur. Bu halde, kiracinin fuzghgili,
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun’un 12.mad.’gére kiralanandan
cikarma hakki vardfr.

2 Kahveci, s. 159.
®Kahveci, s. 160.
74 Tandogan, s. 163.;Yazman, s. 43.;Kahveci, s. 161.;Arikan, s. 76.;Erol, s. 75-76.
S Kahveci, s. 162.
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Ote yandan doktrindeki bir géyéi goré®, kiraci, aralarinda herhangi bir
sozlgmesel ilgki olmamasina @men kiralanani kullanan ¢iden fuzuli
isgal tazminati talep edebilecektir. Bu tazminat, Uldhniteligi itibariyle ecri
misil tazminatidir. Ecri misil tazminati, kot nijiehaksiz zilyetlere kar
talep edilebilecek bir tazminat tirtdir. Burada da,tazminat kiralanani
haksiz yere kullanan ¢tnin, kiralanani kullanmasi sonucu ddemekle
yukimld oldgu bir kira bedeli nitefiindedir. Nitekim, bu goériii kabul
eden ictihatlar da mevcutfir Ancak, bizim katildimiz gorige gore,
kiraciya boyle bir tazminat hakki tanimak yersizdirtekim, daha 6nce de
belirttigimiz gibi, kiraci bu durumda Gayrimenkul Kiralariakkindaki
Kanun'un 12.mad.’den yararlanabilmektedir. Gayrikndn Kiralari
Hakkindaki Kanun'un 12.mad.'ne ga olan tahliye talebi deBorclar
Kanunu’'nun 256.mad.’ne tabidir.Bor¢lar Kanunu'nun256.mad.’de de,
tahliye talebinde bulunan kiralayanin zararinin admhalinde tazminat da
isteyebilecgi hikme bglandgina gére, bu hikim kiyasen kiraci i¢in de
uygulanmahdir. Aksine bir gogiihukuka aykirilik tgkil eder.

II. K iIRANIN DEVR i
A.Kiranin Devri Kavrami

Sozlegmenin devri genel olarak, soziee iliskisine tim hak ve yetkileri
kapsarsekilde girmeyi ifade eder. Boylece, sGgieede taraflardan birinin
sozlgme iligkisinden ayrilmasi ve bunun yerine bir Gc¢Unc@inkn bu
ili skiye girmesi s6z konusu oltr

Kira s6zlemesinin devri de, s6zmenin devrinin hikim altina alingni
bir tart nitelgindedir. Kiranin devri, kiracinin kiralananla yaptikira
sOzlgmesinden dgan kiralanani kullanma ve ondan yararlanma haklarin
dcunca bir l?i ile yaptgl sozlgmeye dayanarak ona devretmesi olarak
tanimlanabilif’. Burada, kiralayan ve devralan arasindasrddan bir
sOzlgme iligkisi kurulur. Ancak, aslinda kiralayan ve devralgeni bir
sozlgeme yapnmy degillerdir. Aralarindaki bu ilgki, devreden kiraci ve
devralan Ugtinci kinin akdettikleri devir sOzkgmesinden

®Kahveci, s. 163.

" yargitay 4.HD., 22.3.1965 T., 2429 E., 1602 KD4vall iyiniyetli zilyet durumundadir.
Isgal tazminati istenebilmek igirsgalin haksiz, kanuni veya akti herhangi bir nedene
dayanmany olmasi ve davacinin bu yeri giasina da kiralayarak oradan fayda
sgglayabilmesi ve davalinin oturmasi yizinden bu fdgtayoksun kalmasi gerekir.” Bu
karar icin Borclar KanunuzKahveci, s. 164.

8 Ayranci, Hasan: Sézkenenin Yiiklenilmesi(Devri), Ankara 2003, s. 33.

"9 BGE 81 Il 346; “ Kiranin devri, kiralayanla tictin&isi arasinda bir kira ifkisi yaratir.
Devralan, baimsiz olarak kiracilik haklari, klaca kiralanan nesneyi kullanma ol@nan
taninmasini ve sozlmeye uygun durumda bulundurulmasini talep etmek kira
sOzlemesine dayanan defileri ileri slirmek yetkilerinizgair. Bu sonuglar kiralayanin
rizasi olmaksizin da gercekite” Bu karar icin Borglar KanunuzKahveci, s. 206.
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kaynaklanmaktadif. Kira sézlgmesinin devri ivazli veya ivazsiz olarak
yapilabilir. Devrin ivazsiz yapiimasi halinde, deden kiraci devralana kar
gerek kira stzlgnesinin varlgina gerekse kiralayanin borclarini gergibi
ifa edecgine dair bir garanti sorumlugu icinde bulunmaz. Devrin ivazl
yapilmasi halinde ise, devreden kiraci devralangi Kdara sdzlgmesinin
varligi konusunda sorumludtir

B. Kiranin Devrinde Taraflarin Birbirleri ile Olaniliskileri

Kiranin devrinde, devralan ¢imevcut bir kira s6zkgnesinden dgan
hakki oldgu gibi devraldg icin kiralayandan kiralananin teslimini ve
sOzlgmeye uygun bir bicimde bulundurulmasini talep etimakkina
sahiptif‘z. Ote yandan, devralanski kullanim hakkini devreden kiracinin
kiralayana kan 6ne sirebilegg defileri, kiralayana kan aynen ileri siirme
hakkina da sahipfit. Kiralayan da devralana karyenilik doguran haklari
ileri stirebilir ve sdzlgmenin sonunda kiralananin iadesini talep edébilir

Kiranin devrinde, devreden kiraci ve devralan Uk arasindaki
iliskide ise, yukarida ifade eitmiz gibi devrin ivazli veya ivazsiz olmasi
o6nem tair. Devrin ivazli olmasi halinde, devreden kiraocaks6zlgmesinin
varhgindan dolayr sorumludur. Devralansikide kiralanani sézigneye
uygun olarak kullanmakla yiktimltidar

Kiralayan ve kiraci arasindaki skide ise, kiraci kiralanani kullanma
hakkindan mahrum olur. Ancak, kira bedelini 6denoecb ve kiralananin
s6zlgmeye uygun olarak kullaniimasindansda borcu devam edér

C. Kiranin Devrinin Hukuki Niteli gi

Kiranin devrinin hukuki nitefii konusunu doktrinde tagmalidir. Bir
gorise gore kiranin devri hukuki nitgii itibariyle, s6zlgmenin
devri(yiiklenilmesi) nitelindedir. Bu gorgli savunan yazarlara g8fe
kiranin devri ile kiracinin kira s6zmesinden dgan tim hak ve borglarini
bir tguncu kgiye devretmesi s6z konusu olmakta ve kiralayan wack
arasindaki hak ve borclar hicbir ggklige uwramadan devralana

8 Feyziaslu, s. 488.;Tuncomag, s. 555.;Tandogan, s. 157.;Zevkliler, s. 222.;Yavuz, s.
304.;Aral, s. 266.Kahveci, s. 167 .Arikan, s. 42-43.Erol, s. 86.

8 Feyziaslu, s. 490.

8 Feyziaslu, s. 488.Becker,s. 287.Kahveci, s. 167.

8 Feyziaslu, s. 489.

84 Aral, s. 266.Kahveci, s. 205.Arikan, s. 53.;Erol, s. 107-111.

8 Aral, s. 222.:Arikan, s. 54.;Erol, s. 109.

8 Aral, s. 222.:Arikan, s. 54.;Erol, s. 109.

87 Cansel, Erol: isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku, Alman Medeni Kanufe Mukayeseli
Olarak Turk Hukukunda Hasllat Kirasi, Ankara 1963124.
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gecmektedir. Uygulamada bu gil savunan bazi kararlara da
rastlanmaktadf?.

Bir diger gorie lg(‘jre ise, kiranin devrini hukuki nitgli itibariyle
alacain temliki olarak® nitelendirmektedi¥. Ancak bu goérii de kendi
icinde ikiye ayrilarak, bir kisim yazarlar kirandevrini sadece kullanim
hakkinin devri olarak ele almakta bir kisim yazarlar ise kira
sOzlgmesinden dgan haklarin tamaminin devredihi
savunmaktadirldf. Bu gorig ayriligl dzellikle, devirden sonra kira bedelinin
kim tarafindan ifa edile@ yoninde dnem kazanir. Nitekim, devrin sadece
kullanim hakkini icerd@inden s6z edilirse, kira bedelini 6deme borcu
kiraciya ait olur, oysaki devrin kira sogheesinden dgan tim haklari
kapsadil kabul edilirse, kira bedelini 6édeme borcu dewmalaait olu?®.
Bizim de savundgumuz goérge goére, kiranin devri sadece kiralananin
kullanim hakkinin devrini kapsar, aksi takdirde dwrum kiralayana zarar
verebilir. Nitekim bu devir kanunla ve stghee ile yasaklanmagh hallerde,
salt kiraci ve tclincu gnin iradesine dayanmaktadir. Dolayisiyla, kiralaya
icin belirli niteliklerle secilerek s6ziene yapilan kiracinin en énemli borcu
olan kira bedelini 6deme borcunun muhatabi, kitabay iradesi ginda
degismemelidir. Ancak, borcun nakli suretiyle devralargiict K
devreden yerine gecgsie, kira bedelini 6deme borcu altina girebilmelidir

Ote yandan kiranin devrinin hukuki nitgliile ilgili olarak bizim
savundgumuz gorge gore, konu direk olarak alaga temliki veya
sozlgmenin devri miesseselerine dayandirilarak incelemghdir.
Alacggin temliki ve borcun nakli hikimleri, s6zhlaenin devrinde ve
dolayisiyla kira sotzlkemesinin devrinde olayin 06zelliklerine bakilarak
uygulanmalidi¥*. Bu halde, 6rngn, olayin dzelliklerine gére kiralayan ve
devralan arasinda zaten birghii varsa, sozlgne tim hak ve borglar ile
devralinacak, kira bedelinin devralan tarafindaa édilmesi icin ayrica

88 Yargitay 6.HD., 20.3.1964 T., 6836 E., 1386 KKifaclya, kira akdini bgkasina devre ve
kiralanani bgkasina kiralama yetkisi verilgtir. Kiraci, bu yetkiye dayanarak, kiralanani
tclncl kgiye devretmgtir. Bu durumda, kiracinin devirden sonra kira akalipir ilgisi
kalmamsg demektir. Devre kadar olan kira parasi adi alanakiyetine ge¢ngtir. Devirden
sonraki zamanlar icin ise kiralayanin kiracidarakparasi hakkinda bir talep hakki yoktur.”
Bu karar icin Borg¢lar KanunuzKarahasan, s. 1583.

8 vargitay 6 HD., 9.1.1965 T., 4742 E., 67 K.; “ &mn devri, kiracinin kendisine taninan
kullanma hakkini bir Gglinct kimseye temlik etmesilidir. Kanun, buradaki temlik
durumunu ferg kelimesi ile ifade etmek istegtir. Bu kelime, maksadi vuzuhuyla ifade
edememektedir. Burada, tam manasiyla bir gacdevri ve temliki olay! vardir.” Bu karar
icin Borglar Kanunuz; Bu karar icin Borg¢lar Kanunukarahasan, s. 1582.

% Feyzigglu, s. 488.;Tuncomag, s. 556.;Tandogan, s. 155.;Becker, s. 288.;Zevkliler, s.
221.;Aral, s. 266.

%1 Feyziaslu, s. 489..Tungcomag, s. 555.;Tandogan, s. 159.Aral, s. 266.

92 Yazman,s. 28-29.Fren, Fikret/ Baspinar, Veysel: Toprak Hukuku, 3. Basi, Ankara 2007, s. 231

% Tandogan, s. 156.

% Ayrancl, s. 151.
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borcun nakli miiessesesinesbarmaya gerek kalmayacaktir. Aksi halde,
burada sadece alaga temliki hiikiimlerini uygulamak, kiranin devrinizi
olan soOzlemenin devri miessesesini yok saymaktarskéda bir sey
olmayacaktir.

D. Kiranin Devri Konusundaki Kanuni Diizenlemeler
Adi kira sozlgmelerinde kiranin devri hakkindaki diizenlemelerden;

IIki Borglar Kanunu'nun259. mad.'de yer alir. Buna gore; “Kiracl
kiralayana zarar verecek bir tebeddili mucip olnmagasatiyla, kiralanani
tamamen yahut kismen ahara icar yahut icarl birncitisahsa ferg
edebilir ™

Ikinci olarak Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanwm 12.mad.’de
konu dizenlenmgtir. Buna gore; Kiraci, mukavelede hilafina sarahat
olmadik¢a, kiralanan yeri kismen veya tamamegkdmsna kiralayamaz
yahut istifade hakkini veya mukavelesiniskesina devredemez veyahut
kendisi gayrimenkult birakgoldugu halde hi¢ bir sebeple bu yeri kismen
veya tamamen kkalarina §gal ettiremez?

% vargitay 6.HD, 24.1994 T., 154 E., 422 K.; “Kiraln tginmazin tgiincii kiye devri,
s6zlamenin kaullarinda yasaklanan hallerde devrin gecerli olnigsi kiralayanin razi
olmasi veya fiili duruma zimnen muvafakat etmesieg@. Kira sézlemesi davaci ile
davallardan Salih arasinda yazili olarak akdedilmi S6zlgmenin 6zel sartlarinda
kiralananin tcuncu kiye devri yasaklanmgtir. Davalilar, kiralananin 4-5 yil énce davali
E... Tekstil AnonimSirketi'ne devredildiini, davaci belediyenin bu devirden haberdar
oldugunu, yillarca ses ¢ikarmdgini, kira bedellerinin de kiralananin devri olanSAce
d6dendgini savunmuylardir.Davall taniklari bu savunmalar @olar nitelikte beyanda
bulunmylardir. Ancak, tanik beyanlarinagraen, kira bedellerinin sézmenin asil tarafi
olan davali Salih tarafindan 6denmekte gldudizer daval tarafindan yapilgbir 6deme
bulunmadgi, resmi kayitlara sahiptir. Kiralanana gelip diri ve o yeri kullananin A.
oldugunu gordikleri bildirilen sahislarin  devre izin vermeye veya fiili durumu
kabullenmeye ve dava acmaya yetkilsildr olmadiklari belediyenin ¢ghnlari olduklar
anlaiimaktadir. ihtardan ve davadan kisa siire 6ncesine kadar kidzlibe iliskin
yazgmalarin asil kiraci Salih ile yapilgl kira tesbit davalarinin yine ayriskialeyhine
acildg ilgili dosyalardan ankalmakta olup, bu halde belediyenin yetkili makamini
devirden haberdar olmagni, goOstermektedir. Bdylece tim deliller bir anda
degerlendirildiginde davaci belediyenin sdgfeedeki yasga ragmen yapilan devre riza
gosterdgi fiili duruma zimnen muvafakat egii kabul edilemez.” Bu karar igin Borglar
Kanunuz.kazanci.com.tr.

9% Yargitay 13 HD., 13.12.1996 T., 10155 E., 10784 ‘®osyadaki bilgi ve belgelerden,
dava konusu yerin 6570 sayili Kanunun 1. maddesié yerlerden oldgu acgikca
anlgilmaktadir. Anilan Yasa maddesi uyarinca, taraftasindaki hukuki ifkiye dncelikle
6570 sayill Yasa hukumlerinin uygulanmasi gere@B70 sayill Yasanin 12. maddesi,
kiralananin kiraci tarafindan Uglincl birsike, kiralayanin muvafakati olmadan
kiralanmasini ve devrini yasaklagnr. Taraflar arasinda yazili bir kira soaleesi
bulunmadgina ve yerin bgkalarina devredilebile@nin davali ile birlikte kararlgtinldig
yolunda delil sunulamagina gore, so6zli kira soOzimesinde de devir vyetkisi
verilmedgginin kabull zorunludur. S6zmenin beliren bu durumun aksine, davali
kiralayanin devir yetkisi vergine dair davaci iddialarinin tanikla ispati mimldegildir.
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Uclincii olarak konu Borglar Kanunu Tasaris’'nin $21322.mad.’de
kullanim hakkinin devri ve kiranin devri olarak ayyri ele alinntir.
Kiranin devrini diizenleyen 322.mad.’ye gore; Kirddraya verenin yazili
rizasini almadikca, kira skisini baskasina devredemez. Kiraya veregyeri
kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizay! vermektacinamaz. Kiraya
verenin yazili rizasiyla kira gkisi kendisine devredilen i kira
sOzlgmesinde kiracinin yerine gecer ve devreden kika@aya verene kar
borclarindan kurtulurisyeri kiralarinda devreden kiracl, kira saztesinin
bitimine kadar ve en fazla iki yil sureyle devrdamirlikte muiteselsilen
sorumlu olur.”

Hasllat  kirasi  sOzbmelerinde  kiranin  devri  hakkindaki
dizenlemelerden;

Ilki Borclar Kanunu'nur284.mad.’de yer alir. Yukarida ifade githiz
bu hiukimde, her ne kadar kiranin devrinden bahsedils olsa da bu
hiakdm, kiranin devri icin de kiyasen uygulanir.

Ikinci olarak, burada da hasilat kirasi sgalelerinin devrine ikkin
olarak, yukarida ifade egimiz Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun’'un
12. mad.’si hikmi uygulanir.

Uglincti olarak Borglar Kanunu Tasaris’nin 365.mak’ hasilat
kirasinin devri diizenlengiir. Buna gore; “Kiraci, kiraya verenin rizasi
olmaksizin kiralanani Bkasina kiraya veremeyegegibi, kullanim ve
isletme hakkini da k#asina devredemez. Ancak kiraci, kiralananda buluna
bazi yerleri, kiraya veren icin zarar@wacak bir dgisikli gi gerektirmemek
kosuluyla kiraya verebilir. Kiracinin, Bkasiyla yap# bu kira
sOzlgmelerine, alt kiraya ikin kurallar, kiyas yoluyla uygulanir.”

Isvigre Borglar Kanunu'nun 263.mad.’deki duzenlergerek gyeri
kirasi gerekse ger kira iliskilerinde uygulanirisvigre Borglar Kanunu’nun
263.mad.’sinde, kiranin devgu sekilde dizenlenngtir; “ Isyeri kiracist,
kira iligkisini kiralayanin yazili izni ile dc¢lnclu #ye devredebilir.
Kiralayan, sadece 6nemli sebeplerle izin vermelkaginabilir. Kiralayan
izin verirse, Ug¢uncu ki kira s6zlgmesinde kiracinin yerine gecer. Kiracl,
kiralayana kan ydkiumlaliklerinden kurtulur. Bununla birlikte, rai

Diger bir anlatimla, sdzfeneye kagl boyle bir iddianin yazih delille ispati gerekialdi

ki, davacilar dava dilekcelerinde, stzfeede devir yetkisi olmasa dahi Borglar Kanununun
259. maddesi uyarinca, kiralananighkzsani devrinin mimkin bulun- gnu ileri sirmek
suretiyle, devir sirasinda daval kiralayanin makafinin alinmadini kabul etmjlerdir.

Az yukarida aciklanan yasa maddesine goresrogalga oncelikle 6570 sayili Yasa
hikimlerinin uygulanmasi zorunlu olup, ancak BorMasasi hiikkiimlerine, anilan Yasaya
aykiri bulunmadiklari takdirde kaurulabilir. 6570 sayili 6zel Yasanin 12. maddeskid
devir yasgl karisinda, Borglar Yasasinin 259. maddesine gidilmesuygmazlgin, bu
yolda ¢dziimlenmesi mimkin gelir.” Bu karar icin Borglar Kanunuzkazanci.com.tr.
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sOzlgmesinin sOzlgmeye veya kanuna gbore sona grdveya sona
erdirilebilecggi zamana kadar ama en fazla iki yil i¢in G¢ungii ike birlikte
muteselsilen sorumludur.”

E.Alt Kira ve Kiranin Devri MUesseselerinin Kar silastiriimasi

Genel hatlari ile incelegimiz alt kira ve kiranin devri birbirinden farkli
kavramlardir. Ancak, uygulamada bu kavramlar binleir
kargtirllabilmektedir. Bu nedenle bu kavramlar araskidbenzerlik ve
farkhliklarin ortaya konmasi gerekmektedir.

1.Alt Kira ve Kiranin Devri Miuesseseleri Arasindaki Benzerlikler
iki miessese arasindaki benzerli?ZIeﬁer siralanabilir;

- Borglar Kanunu'natabi olan gayrimenkullerd8orclar Kanunu’nun
259.mad.'’ne gore, kiracinin kiralanani, gerek aibya vermesi gerekse
kiranin devri suretiyle bir l&asina devretmesi caizdir. Gayrimenkul
Kiralar Hakkindaki Kanun’una tabi olan gayrimenlkutle ise, Gayrimenkul
Kiralari Hakkindaki Kanun’'un 12. mad.'ne goére, hier miessese de aksi
sozlamede kararlgirimadg sirece yasaktf Hasilat kirasinda alt kira
Borclar Kanunu’nur284.mad.’deBor¢lar Kanunu’nur259.mad.'nden farkh
olarak duzenlenmive bunun aksi karagariimadig sirece yasak ol@u
hikme bglanmstir. Her ne kadar s6z konusu hikiimde kiranin detern
s6z edilmemise de, hikmin bu konuyu da icegidikabul edilir.
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun'un 12.mad.'gére de yine aksi
kararlgtirlmadgl sirece hasilat kirasinda gerek alt kira gereksanik
devri s6z konusu olmé&Z

-Gerek alt kira gerekse kiranin deviBorglar Kanunu’nun259/I.
mad.’ne gore, kiralayan icin zarar verici birgdgklige neden olmamasi
sartina balidir. Aksi takdirde, her iki miiessese de yasaklahnt,

- Borc¢lar Kanunu'nun259/Il.mad.'ne goére, gerek alt kiraci gerekse
devralan kiralanani sozmeye uygun kullanmakla yikamludir. Bu

Kiralayan bu sorumluluk ¢ergevesindgrclar Kanunu’nur259/11l.mad.'ne

% BGE 67 Il 140; “ Kiraclya, kiralanani gerek altaimma gerekse devri imkani veriktii.
Her iki miiesesese de kiracinin ¢ikarlarina hizndetrler ve ayni iktisadi amaci guderler.
Bu amag, kiralanan nesneyi kullanma hakkiniglamaictaki kira sozkgmesine taraf
olmayan uctincu kiye gecirilmesidir.” Bu karar i¢in Borglar KanunuKahveci, s. 206.

% BGE 54 Il 397; “ Alt kiralama ve temlik hakki sézimeyle kaldirilabilir ya da
sinirlandinlabilir. Kural olarak, alt kirayl yadalan bir anlama temliki de kapsar.” Bu
karar igin Borclar KanunuzKaneti, Selim:isvigre Federal Mahkemesinin Borglar Hukuku
Kararlari, Ankara 1968, s. 101.

% Arikan, s. 61.

10 Tandogan, s. 157.Arikan, s. 60.
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gore, alt kiraci veya devralandan gdadan ifayl talep edebilir ya da
s6zlgmeyi feshederek, onlardan miiteselsilen tazminap tatlebilit®”.

-Kiralayan gerek alt kiracidan gerekse kiray! demdan kira bedelinin
kendisine 6denmesini talep edemez. Cunku, alt &itkiraci ile arasinda
dogrudan bir sozlgme iliskisi yokken, kiranin devrinde devralanin sadece
kiralananin kullanim hakkini devragaikabul edilir. Ancak, kiranin devri
halinde, kiralayanin izniyle, devralanin sgneeden dgan borclar borcun
nakli yoluyla tzerine almasi halinde, kiralayanirakbedelini devralandan
dogrudan talep etme hakki gar'%

-Gerek alt kirada gerekse kiranin devrindBorclar Kanunu'nun
259/11l.mad.’nin kiyasen uygulanmasi suretiyle akilyan sozlgnenin sona
ermesi halinde, kiralananin kendisine iadesiniaigiyesini talep edebifit®

- Borc¢lar Kanunu’nun255.mad.’sinin kiyasen uygulanmasi yoluyla,
gerek alt kira gerekse kiranin devrinin tapu ggliserh verilmesi
mimkindit®.

- Borglar Kanunu'nur259.mad.’si ve Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki
Kanun'un 12. mad.'si gbz oOnine alinarak, alt kirayar kiranin devri
yas&ina ragmen, kiralanan alt kiraya verilgiiya da devredilmgse, bu
durum kiralayani bgamaz. Ancak, kiraci ile alt kiraci veya devralan
arasinda yapilan sozheeler gecerlidir. Bu halde, kiralayan kiralananin
tahliyesini talep edebilir. Kiraci da, alt kiraceya kirayr devralana kgr
Borglar Kanunu’nurl06. mad.’si hikkmiine gére sorumlu dfar

2.Alt Kira ve Kiranin Devri Miesseseleri Arasindaki Farklar
Iki miiessese arasindaki farkiéyle siralanabilir;

-Alt kira ve kiranin devri birbirinden farkli kavnaardir. Alt kirada,
birbirini belirli 6lctide etkileyen fakat birbirinageebgsimsiz hukuki yapida iki
ayri kira stzlemesi vardir. Boylece alt kiraci, kiraci ile ygptialt kira
sOzlgmesine dayanarak, kiralanani kullanma hakkini eddeektedir.
Kiranin devrinde ise, kiralananin kullanim hakkdavralan kji, kiralayan
ve kiraci arasinda var olan bir hakki atdwibi devralmaktadif®.

01 Tandogan, s. 158.Zevkliler, s. 224.:Arikan, s. 60.;Erol, s. 100.

192 Tandogan, s. 158.Zevkliler, s. 224.Erol, s. 100.

103 Tandogan, s. 159.Zevkliler, s. 224.Erol, s. 101.

104Tandogan, s. 159.Zevkliler, s. 224.Erol, s. 101.

105 zavKliler, s. 224.Erol, s. 102.

108 Kahveci, s. 167.;Ayrancl, s. 80-81. Yargitay 4.HD., 22.11.1966 T., 9784 B1(2 K.;
Kiracilik hakkinin devri ile kiracinin kiracisi obmhalleri birbirinden farklidir. Kiracilik
hakkinin tamamen veya kismen devri durumunda,diikinacinin kiralanani tamami ve ya
devredilen bolimu igin kiracilik durumu sona gidden, aradan tamamen cekilerek kiraya
verenle devralan arasinda yeni bir sgale iliskisi dogar. Bu iligkinin kiralayan tarafindan
benimsenmemesi halinde, devralan dava yoluyla tieegecen hakkin taninmasini
salayabilir. Gerek dava yoluyla gerekse riza ile devwenimsenmesi halinde, kiradan
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-Alt kira ve kiranin devri hukuki nitelikleri acrisdan da birbirlerinden
farkhdir. Alt kirada, alt kiraci ve kiraci arasuakl iliski taraflar arasinda
akdedilen sozlgneye dayanir. Alt kirada, alt kiraci ve kiraci anal®
yapilan sozlgme, asil kira sozkgnesindeki haklarin sinirlarinisrmamak
sartiyla farkh hokimler icerebilir ve bu sodghee, kira hakkindaki
hikimlere tabidir. Kiranin devrinde ise, devredéradt ve devralan ki
arasindaki ikki, aralarinda akdettikleri sozimeye dayantf”.

-Alt kira s6zlgmesi kiraya ilgkin hikimlere tabi olmasindan dolayi
herhangi bir gecerlikekline tabi dgildir. Kiranin devri ise, alagan temliki
hikimlerine tabi oldgundan, devreden kiraci ve devralani lkarasinda
yapilan sozlgme yazili gegerlikartina balidir'®,

Alt kirada, Bor¢lar Kanunu'nun 267.mad.'ne gbére, kiracinin, alt
kiracinin gyalari tGzerinde hapis hakki vardir. Kiralayan d#, ki&racinin
kiraciya olan borcuyla sinirli olarak, alt kiracigarsi hapis hakkina sahiptir.
Kiranin devrinde ise, devreden kiracinin devralagiy& kagl ileri
surebilecgi bir kira alacg& olmadgi icin hapis hakki yoktur. Kiralayanin
da, kirayr devralan kiye kargl olan hapis hakki, devralana ait oiduu
bilmedigi esyalar ile sinirlidir™.

-Alt kirada, kiraci alt kiraciya kar Borglar Kanunu'nunkira akdine
yonelik olarak duzenledgi hikumler cercevesinde kiralayan gibi
sorumludur. Bu nedenle, kiracinin ayiba ve zaptal kekeffil, kiralanani
kullanilmaya uygun birgekilde bulundurma gibi borg¢lar vardir. Kiranin
devrinde ise, devreden kiracinin sorumfiuly devrin ivazh veya ivazsiz
olmasina gore dgsir. Devrin ivazsiz olmasi halinde, devreden kiratin
hicbir sorumlulgu s6z konusu olmazken, devrin ivazli olmasi halinde
kiracinin sorumlulgu sadece kira sozlmesinin varlgini garanti ile
sinmirhdirt®.

-Alt kirada, alt kiraci kiralayana kgr kendisine sdzkmeye uygun
surette teslimi ve bu halde muhafazasi igirgrddan d@ruya bir talep
hakkina sahip dgldir. Cunku alt kirada, kiralayan ve alt kiraciagrnda
dogrudan bir s6zlgme iligkisi yoktur. Kiranin devrinde ise, devralargikin
kiralayana kagi, bu konularda dgrudan talep hakki vardir. Cinki, bu durumda,
kiralayan ve devralan arasindazdadan bir sozligme iliskisi kurulmaktadr*.

dogan bitin hak ve borclar devralanla kiralayan adssigerceklgir. Oysaki ,kiracinin
kiracisi olma durumunda kanunun hor kullanmada rhsedlgi gibi kabul ettgi haklar
disinda, kiralayanla ikinci kiraci arasinda bir hukilkki dogmaz.” Bu karar icin Borg¢lar
Kanunuz.Karahasan,s. 1582.

07 Tandogan, s. 157.;Zevkliler, s. 223.;Arikan, s. 59.;Erol, s. 97.

108 7evkliler, s. 223.Erol, s. 98.

19 Tandogan, s. 158.;Zevkliler, s. 223.;Arikan, s. 59.;Erol, s. 98.

10Tandogan, s. 158.Zevkliler, s. 223.Erol, s. 98.

1l Tandogan, s. 158.Zevkliler, s. 223.Erol, s. 99.
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SONUG

Herhangi bir sézigneyle (asil s6zkgne) fiili ili ski icinde bulunan fakat
ondan bgimsiz olan sOzkgne olarak tanimlanan alt stghee kavrami,
onemini Ozellikle kira sozlgnelerinde gdstermektedir. Clnki uygulamada,
kira iligskisi icinde olan kgiler arasinda, alt kira kavramina pek cok olayda
rastlanmaktadir. Alt kiraya verme hakBorclar Kanunu'nun259.mad.’ne
gore, kiraciya verilmi olan bir haktir. Ancak, bu hakkin kullanimi ve
sinirlar da, bu hakkin mevcudiyeti kadar 6nemlikainudur. Nitekim, bize
gore, alt kira ilgkisinde kiralayan ve alt kiracinin haklarinin yarasi soz
konusudur. Cinkud, kira sozlelerinin konusunu olfiuran kiralanan, her
iki tarafin da menfaatlerinin temelini glurmaktadir. Bu nedenle de, alt kira
sOzlgmelerine dayali ilikilerde, taraflar arasindaki menfaat dengesinin
sglanmasi gerekmektedir. Bu dengeninglaamasi da, gerelBorglar
Kanunu gerekse Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun'dazellenen
hikimler ve MK'nin 2.mad.’de diizenlenen durustlilkainin somut olaya
uygulanmasina lgadir. Ote yandan, bu gkinin kira s6zlgmesini diizenleyen
hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi ile incelenmesildgiiede unutulmamalidir.

Diger bir 6nemli konu ise, alt kira ve kiranin devravkamlarinin
birbirinden tamamen ayri kavramlar offhidur. Nitekim, alt kira ikkisinde,
kiralanan, kiraci tarafindan bir fasina kiralanmakta ve kiralananin
kullanim hakki, belirli bir bedel kahiginda, alt kiraci tarafindan
kullanilmaktadir. Bu ikki, tamamen kiraci ve alt kiraci arasinda
gerceklgtiginden o6turd, kiralayan ve alt kiraci arasindgrddan bir hukuki
iliskiden bahsedilmemektedir. Kiranin devrinde ise,adinin kullanim
hakki, kendisi tarafindan bir aasina, belli bir bedel kahginda
devredilmektedir. Bu ifikide ise, her ne kadar kullanim hakkinin devri,
kiraci ve UclUncl ki arasinda yapilan sozleeye dayansa bile, kiralayan ve
devralan Ggtinci ki arasinda dgrudan bir sozlgmesel ilski kurulmaktadir.
Uygulamada, taraflarin hak ve borclarinin belirlesm ve yank
uygulamalarin engellenmesi icin, bu iki kavramirtagé olarak bilinmesi
gerektgi de unutulmamalidir.

Sonug olarak, alt kira konusu ve bu konunun kiratewri gibi birbirine
benzer konulardan ayirt edilmesi, uygulamadaitlceuyusmazliklarin
¢ozimlenmesi igin derinlemesine incelenmesi gerekenulardir. Her
somut olayda, konunun bilin¢li olarak tahlili, mzihukuka uygunluk ilkesi
kapsaminda karar vermemizigta. Aksine bir davrag] hukuka aykiri
uygulamalara davetiye cikarmaktan ibarettir.
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