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Kira s6zlesmeleri esas itibariyle kiraciya sdzlesmenin konusu olan kiralanani
kullanmay1 ve ondan yararlanmay1 saglayan, bunun karsiliginda da kiracinin kiraya
verene kira bedeli 6demeyi lstlendigi sozlesmelerdir. Kiraci1 sézlesme serbestisi
ilkesi ¢ergevesinde kira sézlesmesinin konusu olan kiralananin tamami veya bir
kismini tiglineii bir kisiye kiraya verebilmektedir. Bu serbesti konut ve catili is yeri
kiralar1 ile iriin kiralar1 agisindan kiraya verenin yazili rizasinin alinmasi
gerekliligiyle bir miktar kisitlanmaktadir. Alt kira sdzlesmesi olarak adlandirilan bu
s0zlesme daha ¢ok sosyal ve ekonomik gereksinimlerden kaynaklanmaktadir. Kiraci
alt kira sozlesmesi yapmak suretiyle kiralanan1 kullanmadigi siire boyunca veya
kiralananin kullanmadigi kismmi kiraya vererek kiracisi oldugu sdzlesmeden
kaynakli kira bedelinin sebep oldugu maliyeti diisiirme egilimine gitmektedir.

Alt kira sozlesmesi Tiirk Borglar Kanununda diizenlenmistir. Alt kira
sozlesmesi hem bir alt s6zlesme hem de bir kira s6zlesmesidir. Bu nedenle de bu iki
sO0zlesmenin oOzelliklerini barindirmaktadir. Alt kira sézlesmesinin yapilmasi bazi
sartlara baglanmistir. Kiracinin kiralanani ii¢lincli bir kisiye kiraya verirken bu
sartlara uymasi gerekmektedir. Bununla birlikte 6zellikle kisa siireli ve de turizm
amaclit konutlarin kiralanmasina iligkin olarak son yillarda yapilan yasal
diizenlemeler alt kira iliskilerinin kurulmasinda bazi sorumluluklar ve kisitlamalar da

getirmistir.
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Alt kira sdzlesmesinin bir alt sézlesme olmasi nedeniyle alt kira iligskisinde
ikiden fazla taraf bulunmaktadir. Bu kapsamda da her bir tarafin sézlesmede yer
aldig1 konuma iligkin olarak da bazi haklar1 ve bor¢lari bulunmaktadir. Burada kiraya
veren, kiraci ve de alt kiracinin yer aldigr alt kira iligkisinde bu iligkinin taraflarinin
her birinin haklar1 ve borglart vardir. Bununla birlikte alt kira iligkisinin kuruldugu
hallerde her ne kadar aralarinda sozlesmesel iliski bulunmasa da kiraya veren ile alt
kiraci arasinda da kanundan dogan birtakim haklar ve borglar bulunmaktadir.

Borglar Kanununda alt kira sézlesmesi ile ayni maddede diizenlenen kullanim
hakkinin devri, alt kira ile birlikte benzer 6zellikleri barindirmasina ve de ayni amaca
hizmet ediyor gibi goziikse de birbirinden farkli kurumlardir. Bu farklilik taraflara
farkli haklar vermekte ve de farkli borglar yiiklemektedir.

Alternatif uyusmazlik ¢6zlim yollarindan birisi olan arabuluculuk kurumu son
yillarda hukukumuzda genis yer edinmis olmakla birlikte alt kira sézlesmelerine
bagli olarak taraflar arasinda ¢ikan uyusmazliklarin ¢oziimiinde de yargi yoluna
basvurmadan Once arabulucuya basvurmak bir dava sart1 olarak diizenlenmistir. Alt
kira sozlesmesinin bir kira sézlesmesi olmasi sebebiyle kira sdzlesmesini sona
erdiren haller alt kira sdzlesmesinin sona ermesi i¢in de gecerlidir. Ayrica asil kira

sOzlesmesinin sona ermesinin de alt kira s6zlesmesi tizerinde etkileri bulunmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Alt Kira, Alt Kira Sozlesmesi, Alt S6zlesme, Alt Kiraci,

Kullanim Hakkinin Devri.
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Leasing contracts are the contracts which mainly provide tenant to use and
utilize the rented while undertake paying the rent price. Tenant within the framework
of the principle of freedom of contract rent out to a third person the whole or some
partd of rented. This freedom of contract rent is limited because of the necessity of
consent of the lessor in rents for residential and roofed workplaces. This is called
sub-leasing contract and depends on economical and social necessities. Tenant tries
to decrease the amount of cost which is originated from the lease contract by making
a sub-leasing contract to rent out the rented.

Sub-lease agreement is regulated in the Turkish Code of Obligations. Sub-
lease contract is both a lease contract and a sub-contract. That is why it has both their
features. The execution of the sublease agreement is subject to certain conditions.
The tenanthas to obey the conditions while making this contract. Also recent
legislative arrangements, particularly in relation to the short-term rental of short-term
and tourism accommodation, have introduced certain responsibilities and restrictions
in the establishment of sublease relationships.

The sub-lease contracts have more than two parties due to it is a sub-
contract.In this context each party has certain obligations and rights due to its
position on the contracts. In the sublease relationship where the lessor, lessee and

sub-lessee are involved, each party to this relationship has rights and obligations.
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However, in cases where a sublease relationship is established, although there
is no contractual relationship between them, there are some rights and obligations
arising from the law between the lessor and the subtenant.

Although the transfer of the right of use, which is regulated in the same
article with the sublease agreement in the Code of Obligations, seems to serve the
same purpose in the same direction with the sublease, they are different institutions.
These differences give the parties some rights and impose obligations.

Although the mediation institution, which is one of the alternative dispute
resolution methods, has gained a wide place in our law in recent years, it is regulated
as a condition of litigation to apply to the mediator before applying to the judicial
remedy in the resolution of disputes arising between the parties due to sublease
agreements. Since the sublease agreement is a lease agreement, the conditions that
terminate the lease agreement are also valid for the termination of the sublease
agreement. In addition, the termination of the main lease agreement also has effects

on the sublease agreement.

Keywords: Sublease, Sub-lease Contracts, Sub-contract, Sub Tenant,

Transfer of the Right of Use.
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TESEKKUR

Bu caligma sirasinda, danistigim tiim konular1 engin bilgisiyle cevaplayan,
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ederim.

viii



ICINDEKILER

TEZDE INTIHAL OLMADIGINA DAIR BEYAN SAYFASI I
OZET ...ttt ettt ettt b et e b e bt ettt h et et nbe et v
ABSTRACT ...iiiiiiiiniinnentncnnissnicssisssnssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss VI
TESEKKUR .......cocoioiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e VI
ICINDEKILER ...t IX
KISALTMALAR LISTESI ......ooooiiiiiiiisnees e XIII
GIRIS... W ............ 0. . 4d0 . 40. B 48F.............. 1
BOLUM L.ttt 4
ALT SOZLESME .......coooiiiieeeeeeeeeeeeee e 4
1.1  ALTSOZLESME KAVRAMI VE OZELLIKLERI .........ccocoovviviviiiiernnn 4
1.2 ALT SOZLESMENIN UNSURLARI........cocoeveiiiiiiieieieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeens 6
1.2.1  Asil Sozlesmenin Varlil........cocovieiiiiiiniiiiniiniiincieeeeeeneceeene 7

1.2.2  Asil Sézlesmenin Taraflarindan Birisinin Uciincii Bir Kisiyle
SOZIESME Y aAPIMAST...eeeriiiieiiieeeiiie ettt ertee et et et e et e e e e e s breesbeeeeabeeenanes 8
1.2.3  Bir Hakkin veya Edimin Ugiincii Bir Kisiye Devredilmesi.................. 9
1.3 ALTSOZLESMENIN BAZI SOZLESME VE KAVRAMLARDAN FARKi.................. 10
1.3.1  Alt Sozlesmenin On Sozlesmeden Farki ..........coovvveveveveeeeeeeeeveeennne, 10
1.3.2  Alt S6zlesmenin TBK m. 83 Hiikmii ile Karsilagtirilmasit.................. 12
1.4 BAzi SOZLESME TURLERINDE ALT SOZLESME UYGULAMALARI ................... 14
1.4.1  Kullanim Odiincii (Ariyet) Sdzlesmelerinde Alt Sozlesme................ 14
1.4.2  Vekalet Sozlesmelerinde Alt SOzlesme..........cceeeeveeeeieeecieeencieeennen. 15
1.4.3  Eser Sozlesmelerinde Alt SOzZIESME ........ccveeeevvieeciiieeiieeeiieeeee e, 18
1.4.4  Finansal Kiralama S6zlesmelerinde Alt S6zlesme...........ccccceveeneee. 21
1.4.5  Hizmet S6zlesmesinde Alt SOzIeSMe ..........cccvveeeeeiiiiieciiiieeeciieeees 21
1.4.6  Is Hukukunda Alt ISVEren..........cocoovvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeea, 23
BOLUM IL.....oooiiiiiiieice ettt 25
ALT KiRA , ALT KiRA SOZLESMESI VE KULLANIM HAKKININ DEVRI
25

X



2.1 ALT KIiRA VE ALT KIRA SOZLESMESI KAVRAMLARI, SEKLI VE MADDE

GEREKCES ...ttt 25
2.2 ALT KIRA SOZLESMESININ HUKUKI NITELIGI ........cccoocvevererrnnn, 31
2.2.1  Kullanim Hakki Verme Niteligl ........cccceeeviieriieiniieeeieeeieeeee e 32
2.2.2 ki Tarafa Borg Yiikleme Nitelifi.........ccccocorvvrrrrrreveeereeereeeeerenerenenennne. 34
2.2.3  Siirekli Borg iliskisi OIma Nitelifi .........cococoveviereveveeeeeerereeeeeeeeennn. 36
2.2.4  Asil Sozlesmeden Bagimsiz Bir S6zlesme Olma Niteligi.................. 37
2.2.5  AltKira Iliskisi Teskil Etmeyen Haller ..............ccccoevevevevevevevenenennne. 38
2.3 ALTKIRA SOZLESMESININ YAPILMASI VE SARTLARI .................. 40
2.3.1  Kiraya Verene Zarar Verecek Bir Degisiklige Neden Olmama.......... 43
2.3.2  Alt Kira S6zlesmesi Yapilmasinin Asil So6zlesmede Yasaklanmamis
OIMAST ettt st st 48
2.3.3  Konut ve Catili Is Yeri Kiralar1 Acisindan Yazili izin Alinmasi
GEIEKIIIIZT vttt 52
2.3.3.1 Konutlarin Turizm Amaglh Kiralanmasi.............ccccceeveeereeennenn. 58

2.3.3.2  Turizm Amach Konut Kiralamalarinin Alt Kira Acisindan 7464

Sayili Konutlarin Turizm Amagh Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda

Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Nezdinde Degerlendirilmesi........... 59

2.4 UCLU BORC ILISKIST ACISINDAN ALT KIRA SOZLESMESINDE YER
ALAN TARAFLAR VE BU TARAFLARIN HAKLARI VE BORCLARI.......... 61
2.4.1  Kiraya Verenin Haklar1 ve Borglart..........cccooveveeniiiiniiiiniiiiieee, 62
2.4.1.1 HaKIATT .o 62

2.4.1.1.1 Kiraya Verenin Fesih ve Kiralananin Tahliyesini Isteme Hakki

................................................................................................................. 63
2.4.1.1.2 Kiraya Verenin Hapis HakKi .........ccoccoevviiiiniiiiniiiiiieee, 68
2412 BOTCIAT.uceiiiiiiiiiceeeeee e 74
2.4.1.2.1 Kiralananin Alt Kiraya Verilmesine Katlanma Borcu.............. 74
2.4.1.2.2 Kiralanant Teslim BOICU ........cccoociieniiiiiiiniieiieieeeeeee 75
2.4.1.2.3 Ayiba ve Zapta Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu ........c.ccccoceeeeenie 76
2.4.2  Kiracinin Haklar1 ve Borglart ..........ccccovveeiiieiiiiiciieeieeeeeceeeee 78
2.4.2.1 HaKIArT ..o 78
2.4.2.1.1 Alt Kira Bedelini Talep Etme HakKi..........c.cccoovvvvinniiennnnenne. 79
2.4.2.1.2 Alt Kiraciya Kargt Hapis HakK1 ......c..coooeeoiiniiiiniiniiinn 80
2422 BOTGIAIT ..ottt e 81



2.4.2.2.1 Kiracinin Kira Bedelini Odeme Borcu ............co.c.coovevuevevevnnnen. 82
2.4.2.2.2 Kiracinin Kiralanant S6zlesmede Belirlenen Amaca Uygun
Kullanma BOrCu ......coo.eeiiiiiiiiiiiicctece e 83
2.4.2.2.3 Kiracmin Kira S6zlesmesinin Sona Ermesiyle Kiralanani
TeSIM BOTCU ..ot 84

2.4.2.2.4 Kiracinin Alt Kira S6zlesmesinin Kurulmasiyla Ortaya Cikan

BOTGLATT oo e 84

2.4.3  Alt Kiracinin Haklar1 ve Borglart ............cccoeeevieeiiieciiiecieceeece, 88
24.3.1 HAKIAIT ..o 88
2.4.3.1.1 Alt Kiracinin Kiralanani Kullanma Hakki.............c.cccooceieeie 88
2.4.3.1.2 Alt Kiracinin Kiralanani1 Kiralama Hakki .............c...coccoe 91
2432 BOIGIAIT...uiiiiiiiciiiccecee e 91
2.4.3.2.1 Kira Bedelini Odeme BOrcu ............c.cccovevrveveceueeceereeeseenennns 91
2.4.3.2.2 Sozlesmeye Uygun Bi¢imde Kullanma Borcu ......................... 93
2.4.3.2.3 Kiralanani Teslim veya Tahliye Borcu...........ccccoccoeeuinianncnne 94

2.5 KIRA KULLANIM HAKKININ DEVRI ......cccoviuiiiniiniierineineierineieeienene 95
2.5.1  Kullanim Hakkinin Devri Kavrami ve Hukuki Niteligi ..................... 95
2.5.2  Kullanim Hakkinin Devrinde Taraflarin Haklar1 ve Borglari............. 98
2.5.2.1 Kullanim Hakkinin Devrinde Taraflarin Haklari ....................... 98
2.5.2.2  Kullanim Hakkinin Devrinde Taraflarin Borg¢lari.................... 100
2.5.3  Alt Kira ve Kullanim Hakkinin Devrinin Benzer Hukuki Kurumlardan
Farkl s 101
2.5.3.1 Alacagin Devrinden Fark ........c.ccoccoviiiiniiniininiiniiincee 101
2.5.3.2  Borcun Ustlenilmesinden Farki.............ccccccovevruevevererriierennnns 103
2533 S6zlesmenin Devrinden Farki ............cooooeiiiiiiiiiiiiiiie, 105
2.5.4  Alt Kira ve Kira Kullanim Hakkinin Devrinin Karsilagtirilmasi...... 107

2.5.4.1 Alt Kira ve Kira Kullanim Hakkinin Devrinin Ortak Yonleri. 107
2542 Alt Kira ve Kira Kullanim Hakkinin Devri Arasindaki Farklar ....

.................................................................................................. 109
2.6 ALT KIiRA SOZLESMESININ TAPUYA SERHI .......cccoevvvviiiieenn. 111
2.7 URUN KIiRASI BAKIMINDAN ALT KiRA SOZLESMESI KURULMASI

.................................................................................................................... 112

BOLUMIIL.......coooioiiiiieeeeeeeeeeeee et 117

ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI .......coooviieiiiceeeeeeeeen 117

X1



3.1 ALT KIRA SOZLESMESININ SONA ERMESI .....c.ccocevvveeeeieeenn. 117
3.1.1  Alt Kira S6zlesmesinin Sona Erme Nedenleri...........ccccccceevveenenennne. 117

3.1.2  Asil Kira S6zlesmesinin Sona Ermesinin Alt Kira S6zlesmesine Etkisi

119
3.2 ALTKIRA SOZLESMESININ SONA ERMESININ SONUCLARI........ 123
3.3 ALT KiRA SOZLESMESI UYUSMAZLIKLARINDA USUL................ 125
3.3.1  AltKira Uyusmazliklarinda Arabuluculuk ve Dava Sarti
ATaDUIUCUIUK .......ooiiiiiiiieiec et 125

3.3.2  Uyusmazliklarin Yarg: Yoluyla Coziimiindeki Gorevli Mahkeme .. 129
3.3.3  Uyusmazliklarin Yargi Yoluyla Coziimiindeki Yetkili Mahkeme ... 130

Xil



age
agm
agt

Bkz.
C.D.

EBK

GKHK
HMK
H.D.
HUAK
IBK
ik

sS.
TBK
TMK
TST

TUFE
vd.

KISALTMALAR LIiSTESI

: Ad1 gecen eser

: Ad1 gecen makale

: Ad1 gegen tez

: Bakiniz

: Ceza Dairesi

: Esas

: Eski Borglar Kanunu

: Fikra

: Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanun
: Hukuk Muhakemeleri Kanunu
: Hukuk Dairesi

: Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu
: Isvigre Borglar Kanunu

: Icra Ve Iflas Kanunu

: Karar

: Madde

: Sayfa

: Say1

: Sayfa Sayisi

: Tiirk Borglar Kanunu

: Tirk Medeni Kanunu

: Tapu Sicil Tuzigu

: Turk Ticaret Kanunu

: Ttiketici Fiyat Endeksi

: ve devami

Xiii



GIRIS

Kira sozlesmeleri borg¢lar hukukunda kullandirma ve yararlandirma amaci
tagiyan sozlesmeler arasinda yer almaktadir. Kira sdzlesmesi, kiraya veren tarafindan
sOzlesmenin konusu olan taginir veya taginmazi kiraciya kullanmasi ve de ondan
yararlanmasi amaciyla belirli ve belirsiz bir siire i¢in bir ivaz karsiliginda verilmesini
konu edinen bir sozlesmedir. Kira so6zlesmesi rizai, siirekli, ivazli ve karsilikli iki
tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir. Kira sozlesmesinin iki tarafi bulunmaktadir.
Bunlardan ilki kiraya veren olup kiraya verenin kira sdzlesmesinin konusu olan
taginir veya taginmazi bir ivaz karsiliginda kullanmak ve yararlanmak iizere teslim
etme ylkiimliiliigi bulunmaktadir. Diger tarafim1 ise kira bedelini 6deme
yikiimliligi altina girmesi karsiliginda, s6zlesmenin konusu olan kiralanani
kullanma hakkin1 elde eden kiraci olusturmaktadir.

Kiginin bir kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafi olmasi i¢in kiralananin
maliki olmak zorunda degildir. Bu yiizden de bir kiraci taginir veya taginmaz olmasi
fark etmeksizin kiralananin tamamim1 veya bir kismimni {giincli bir kisiye kiraya
verebilir. Kiracinin kiralanan1 belli bir silire boyunca kullanamadigr durumlar
olabilecegi gibi, kiralananin bir kismin1 kullanamadig1 durumlar da olabilmektedir.
Iste bu tiir durumlarm ortaya ¢ikmasi halinde kiracilarin bagvurdugu yollardan bir
tanesi kiralanani alt kiraya vermektir.

Alt kira, Tirk Borglar Kanunumun 322. maddesinde ii¢ fikra halinde
diizenlenmigtir. Olagan kira ile konut ve c¢atili igyeri kiralarma iliskin olarak alt
kiranin diizenlendigi bu madde disinda ayrica iirlin kirasi ve {iriin kirasinda alt kira da
Tiirk Borglar Kanunu’nun 366. maddesinde hiikiim altina alinmastir.

Bir kiracinin kiraladig1 taginir veya taginmazi tamamen veya kismen {igiincii
bir kisiye kiraladigi soézlesme alt kira sozlesmesidir. Alt kira sézlesmesi esas
itibariyle bir alt s6zlesme ve de bir kira s6zlesmesidir.

Bu ¢alismada oncelikli olarak alt kira s6zlesmesinin bir alt s6zlesme olmasi

sebebiyle alt sozlesme konusuna deginilmistir. Bu kapsamda alt sozlesme



kavraminin &zelliklerinin ve unsurlarinin ortaya konulmasi alt kira sodzlesmesi
kavraminin incelenmesinde biiyiik yarar saglamaktadir.

Taraflar1 arasinda yapilan bir kira sézlesmesinin alt kira sézlesmesi olarak
nitelendirilebilmesi birtakim sartlara baglidir. Fakat salt bu sartlara uyulmamasi
bahse konu s6zlesmenin gecerliligine etki etmemektir. Her ne kadar s6zlesme gegerli
olsa da yapilan sozlesmenin alt kira s6zlesmesi olarak nitelendirilememesinden Otlirii
sozlesmenin taraflar1 s6zlesmede belirtilen edimlerini ifa edememekten kaynakli
olarak tazminat 6deme riskiyle de kars1 karsiya kalabilmektedirler.

Ulkemiz agisindan turizm gelirleri énemli bir kaynaktir. Turizm amagh
konutlarin kiralanmasinin vergi politikalar1 agisindan takibinin yapilmasi maksadiyla
son yillarda bazi yasal diizenlemelere gidilmistir. Bahse konu yasal diizenlemeler,
genel hiikiimler dogrultusunda konutlar igin yapilan alt kira sézlesmeleri agisindan
baz1 yiikiimliiliikkler ve de kisitlamalar getirmektedir. Calismamizda konutlarin alt
kiraya verilmesi durumu, meydana gelen bu yasal degisiklikler 1s18inda da
incelenecektir.

Alt kira sdzlesmesinin taraflarinin birtakim hak ve borglar1 bulunmaktadir. Bu
borglar1 ifa etmek ve de haklari talep etmek alt kira sozlesmesi taraflari agisindan
onemlidir. Calismamizda taraflarin kira sdzlesmelerinde sahip olduklar1 haklar ve de
iistlendikleri borglardan farkli olarak alt kira sozlesmesine iliskin hak ve borglar
konusu {izerinde de durulacaktir. Bununla birlikte aralarinda sozlesmesel iliski
bulunmasa bile alt kira iliskisinin kuruldugu hallerde asil kira ve alt kira
sO0zlesmelerinin taraflarindan kiraya veren ve alt kiracinin arasinda kanundan dogan
birtakim haklar ve borglar da bulunmaktadir. Kiraya verenin hapis hakkin sartlart
olustugunda alt kiraciya kars1 da kullanabiliyor olmasi bunlarin basinda gelmektedir.
Sozlesmelerin  nispiligi  ilkesinin istisnasin1  olusturan bu durum alt kira
sO0zlesmelerinin karakteristik bir 6zelligidir.

Tirk Borglar Kanununda kiranin kullanim hakkinin devri alt kira
sOzlesmesiyle bazi benzer yonleri bulunmasi sebebi ile alt kira ile birlikte ayn
maddede diizenlenmistir. Kiranin kullanim hakki devri ile alt kira kanunun ayni
maddesinde diizenlenmis olmasina ragmen baz1 farkliliklart bulunmaktadir.
Calismada kiranin kullanim hakki devri hakkinda da agiklamalarda bulunulacak,
benzer kurumlardan farklar1 ve de alt kira sozlesmesi ile olan benzerlikleri ve

farkliliklar1 tizerinde durulacaktir.



Alt kira sdzlesmelerinin sona erme nedenleri ile sona ermesinin sonuglari, bu
sonuclarin taraflara saglamig oldugu haklar ile yiiklendikleri borglara son boliimde
deginilecek, ayn1 zamanda asil kira so6zlesmesinin alt kira s6zlesmesi sona ermeden
herhangi bir sebepten dolay1r sona ermesinin alt kira sozlesmesine olan etkileri
tizerinde durulacaktir.

Son olarak da alt kira sdzlesmelerine iliskin olarak taraflar arasinda ¢ikan
uyusmazliklarin ¢oziimii konusunda agiklamalarda bulunulacaktir. Uyusmazliklarin
¢Oziimii konusunda hukukumuzda yarginin is yiikiinii hafifletmek ve de meydana
gelen uyusmazliklarinin daha hizli ve taraflarin menfaatlerinin 6n planda olacak
sekilde c¢oziimlenmesini amag¢ edinen arabuluculuk kurumuyla ilgili yasal
diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemelerden bir tanesi de uyusmazliklarin ¢6ziimii
Oncesi arabulucuya bagvurmanin dava sarti olmasidir. Calismamizin son boliimiinde
ayrica alt kira sozlesmesine iligkin uyusmazliklarin arabuluculuk kurumu ile ¢6ziime
kavusturulmasi ve de arabuluculukla ¢oziime kavusturulamayan uyusmazliklarda

gorevli ve yetkili mahkemeler konusuna da deginilecektir.



BOLUM I
ALT SOZLESME

1.1  ALT SOZLESME KAVRAMI VE OZELLIKLERI

Tiirk Borglar Kanununda alt sézlesme kavrami diizenlenmemistir. Bununla
birlikte c¢esitli sozlesme tiirleri bakimindan Tiirk Borg¢lar Kanununda alt so6zlesme
tiirlerini diizenleyen hiikiimler yer almaktadir.

Alt sozlesme, alt sozlesme iliskisinden bahsetmek suretiyle aciklanabilir. Alt
sozlesme 1iligkisi, belirli ozellikler tasiyan iki bagimsiz sdzlesmenin aralarindaki
iliskiye dayanan hukuki bir yapidir. Burada asil s6zlesme ve de alt sdzlesme olarak
adlandirilan bu iki sézlesmenin arasindaki iligki, her iki s6zlesmenin kurulmasiyla
fiilli olarak meydana gelmektedir. Bir alt sozlesme iligkisinde yer alan her iki
sOzlesme de tamamen veya kismen birtakim benzer edimler icermektedir. Benzer
edimden maksat ise, edimlerin birebir ayni olmasi degil, sadece Ozelliklerinin
birbirine benzer olmasidir. Fakat alt s6zlesmenin varligr bu benzer edimin siirekli
edim olmasini gerektirmektedir.'!

Ogretide farkli tamimlara yer verilse de alt sdzlesme; asil sdzlesmenin
taraflarindan bir tanesinin {igiincii bir kisiyle asil s6zlesmenin konusu ve niteligi ile
benzer olarak ve de kendisinin de yeni sézlesmenin tarafi kalacak sekilde asil
sozlesmeden dogan yiikiimliliigii veya hakk: iiglincii kisiye devrettigi, asil
sozlesmeden bagimsiz olan sdzlesmedir.? Diger bir tanima gore ise alt sozlesme; bir
sOzlesmenin taraflarindan birinin yaptig1 ve sézlesmenin konusuyla ortakligi bulunan

ve de bu soOzlesmeden dogan hak veya yiikiimliliiklerin tglincii bir kisiye

! Mustafa Alper GUMUS (2021), Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, Yetkin Yaymlar, Ankara,
5.197-198; Nalan KAHVECI (2005), A4lt Kira ve Kiramin Devri, Giincel Yaymevi, Izmir, s.64;
Sebnem AKIPEK (2003), Alt Vekalet, Yetkin Yaymnlari, Ankara, s.86; Azim ONCU (2016), Kira
Sozlesmelerinde Taraf Degisikligi Halleri ve Bunlara Baglanan Hukuki Sonuglar (Yiiksek Lisans
Tez), Gazi Universitesi Sosyal Bilimleri Enstitiisii, Ankara, s.36.

2 Yasemin DURAK EROL (2017), Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkimin Devri, Adalet
Yaynevi, Ankara, s.7.



devredilmesini saglayan ilk sozlesmeden bagimsiz olmakla birlikte onunla fiili iliski
icinde bulunan sdzlesmedir.?

TBK’da farkli sézlesme tiplerine iliskin olarak alt s6zlesme diizenlenmistir.
Omegin TBK’nin 322. maddesinde alt kira; TBK’nin 366. maddesinde ({iriin
kirasinda alt kira; TBK’nin 471. maddesinin 3. fikrasinda eser s6zlesmesinde alt eser;
TBK’nin 489. maddesinin 3. fikrasinda yayim sozlesmesinde alt yayim ve de
TBK’nin 506. maddesinin 1. fikrasinda ise vekalet sozlesmesinde alt vekalet ile ilgili
olarak diizenlemeler yapilmistir. Bu alt sézlesme tipleri kanunda smirli sayida
belirtilmis olmakla birlikte belirtilenler disinda alt sdzlesme yapilabilmesi miimkiin
degildir. Bu ylizden alt sozlesme yapilabilmesi icin soézlesme tipi Oonem arz
etmektedir.*

Bahsi gecen bu diizenlemelerin bir kisminda taraflar arasinda szlesmeden
dogan hakkin iigiincii bir kisi tarafindan kullanilmasi1 amaglanirken, bir kisminda ise
edim yiikiimliliigiiniin iiclincli bir kisiye birakilmasi s6z konusu olmaktadir. Bu
kapsamda eser, yayim ve vekalet sozlesmeleriyle ilgili alt sézlesme kurulmasi
durumunda edim yikimliligi devredilirken, kira ve friin kirasia iligkin alt
sOzlesme yapilmasi durumunda tgilincti kisiye kullanim hakkir devredilmis
olmaktadir.’

Alt sdzlesme iliskisinde, birden fazla alt s6zlesme iligkisi kurulmadig: siirece,
konular1 6zdes olan iki bagimsiz sézlesme ve ii¢ sdzlesme tarafi® bulunmaktadir. Bu
kapsamda kendi nam ve hesabina islem yapan ii¢ kisi yer alir. Alt sozlesme
iliskisinde bir asil sézlesme ve bir de alt sozlesme bulunmaktadir. Asil sézlesmede
yer alan ikinci taraf; hem asil sozlesmenin hem de alt s6zlesmenin tarafi olup asil
sozlesmeden kaynaklanan hak veya yiikiimliiliigii liclincii kisiye devreden taraftir.
Burada iizerinde 6nemle durulmasi gereken nokta da devreden ikinci tarafin asil

sOzlesmenin tarafi olarak kalmaya devam ederken {i¢iincii tarafin ise asil sdzlesmede

3 Sebnem AKIPEK 2003, age. s.1; Halit AKKANAT (2000), Taseronluk (Alt Miiteahhitlik)
Sozlesmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul, s.11; Ipek YUCER (2008), “Alt Kira”, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt 57, s.794.

* Hiiseyin ALTAS (2019), Kira Sozlesmesindeki Sorunlar, Yetkin Yayinlari, Ankara, s.45; Yasemin
DURAK EROL 2017, age. s.5,10.

SUmit ilker OZCAN (2023), “6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 322. Maddesinde Diizenlenen Alt
Kira Miiessesi ve Bunun Hiikiim ve Neticeleri”, I¢inde Kira Hukuku Davalar: Ed. Hayrunnisa
OZDEMIR, 5.163-229, Se¢kin Yayncilik, Ankara, s.164-165; Mustafa Alper GUMUS 2021, age.
s.198; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.45; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.5.

© age. s.7; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.45-46; ipek YUCER 2008, agm. s.794; Halit AKKANAT
2000, age. s.13; Azim ONCU 2016, agt. s.36. Bir goriise gore ise alt sézlesme iliskisinde dort taraf
yer almaktadir. Bkz. Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.198. Yalniz caliymamizda, dgretide yer
aldig1 iizere alt sozlesme iliskisinde {i¢ tarafin varligi kabul edilmektedir.
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herhangi bir sifati bulunmadigidir. Ikinci taraf olan devreden taraf, asil sézlesme ve
alt sozlesmenin edimlerinin varliginin sorumlulugunu ve de sozlesmelerin siireleri
bakimindan birbiri ile Ortiismemesinin rizikosunu {istlenmek durumundadir. Alt
sozlesmenin ikinci tarafi bu rizikoyu ortadan kaldiracak sekilde hareket etmek
zorundadir. Aksi halde alt s6zlesmede yer alan {igiincii tarafin iki taraftan sézlesme
hiikiimlerine uyulmasini talep etme hakki olacaktir.” Sdzlesmenin tipine gore ikinci
tarafi olusturan devreden kisinin ad1 da degiskenlik gdstermektedir. Bu ikinci taraf;
kira veya iirlin kirasinda alt kira sdzlesmesinin kurulmasi durumunda alt kiralayan,
vekalet sozlesmelerinde alt vekil® ve eser sozlesmelerinde alt yiiklenici® adini
almaktadir.

Alt sozlesmenin yapilabilecegi sozlesmeler, niteligi itibariyle siirekli borg
iligkisi igerdiginden, bu sozlesmelerde silire ongoriilmektedir. Asil sozlesme ile alt
sOzlesmenin siireleri birbirinden farkli olabilir. Alt soézlesmenin siiresinin asil
sozlesmenin siiresinden az olmasi miimkiindiir. Yalniz alt s6zlesmenin kapsaminin
asil sozlesmenin kapsamini asamayacagindan bahisle alt sdzlesmenin siiresi asil
s6zlesmenin siiresini asamayacaktir.!” Bu kapsamda 6rnegin alt kira sdzlesmesinin
asil kira sozlesmesinden daha wuzun silire Ongoriilmesi durumunda ileride
bahsedilecegi lizere asil kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafi kiraciyr ve alt kiraciyr
tahliye ettirebilecektir. Bu durumda kiracinin edimi ifa edememesinden kaynaklanan

alt kiracinin zararini tazmin etmesi gerekmektedir.

1.2 ALT SOZLESMENIN UNSURLARI
Alt sozlesme iliskisinden bahsedebilmek i¢in bu sézlesme iliskisinin sahip

olmas1 gereken birtakim unsurlarin s6zlesmede yer almasi gerekmektedir.

7 Efrail AYDEMIR (2012), Yeni Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, Seckin Yayncilik, Ankara,
s.53; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.45-46; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. 5.198; Umit Ilker
OZCAN 2023, age. s.166. o

8 Safak PARLAK ve Levent BORU (2011), “Alt Vekalet”, Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, Say1 96,
s.20.

9 Tiirker YALCINDURAN (2000), Alt Istisna (Taseronluk) Sozlesmeleri, Yetkin Yaymlari, Ankara,
s.25.

' Hiiseyin ALTAS 2019, age. 5.46; Ipek YUCER 2008, agm. 5.795; Nalan KAHVECI 2005, age.
s.64; Halit AKKANAT 2000, age. s.14; Azim ONCU 2016, agt. s.36; Sebnem AKIPEK 2003, age.
s.85.



1.2.1 Asil Sozlesmenin Varhgi

Alt sozlesmenin giindeme gelmesi halinde mutlaka ortada bir asil
sozlesmeden de bahsetmek gerekir. Her ne kadar asil sozlesmenin varligi
gerekmekteyse de bu gereklilik alt szlesme olarak nitelendirilecek olan sézlesmenin
asil sdézlesmeye bagimli oldugu anlami tasimamaktadir.!! Alt sézlesmenin kurulusu
ve sona ermesi asil sdzlesmeden bagimsizdir. Ogretide farkli goriis'2 mevcut olsa da
iki sozlesmenin bagimsiz olmalarinin dogal sonucu olarak da alt sézlesme, asil
sozlesmenin kurulmasindan oOnce kurulabilir, diger bir deyisle alt sozlesme
akdedilirken asil sdzlesmenin varliginin aranmasima gerek yoktur.!> Bu durum alt
sOzlesmenin bir geciktirici sarta bagl olarak yapilmasi halinde s6z konusudur. Bu
sart ileride yapilacagi diisliniilen asil s6zlesmenin varligi halinde alt s6zlesmenin
hiikiim doguracagina iliskindir.'* Bagimsiz niteligi nedeniyle alt sdzlesmenin asil
sOzlesmenin sozlesme ile yasaklanmis olmasi halinde de gecerlidir. Ancak asil
sozlesmedeki sart nedeniyle alt s6zlesmenin ifa edilememesi halinde borg altina giren
devreden diger tarafin zararlarin1 tazmin etmek zorunda kalir. Esasinda bahse konu
sOzlesmenin asil sozlesmeden Once veya sonra yapilmasinin sdzlesmenin
tanimlanmasinda etkisi bulunmaktadir. Geciktirici sarta bagli olmaksizin yapilan alt
sOzlesmenin gegerli olabilmesi asil sozlesmenin varligima baghdir. Soyle ki bir alt
sozlesme iliskisinde bir sézlesmeyle edinilen bir hak veya ylikiimliiliik s6zlesmenin
tarafi olmayan iicilincii kisiye baska bir sozlesmeyle devredilmektedir. S6zlesmeyle
edinilmis bir hak veya yiikiimliiliik bulunmadan bir hak ve yiikiimliiliigiin devrine
iliskin yapilan sozlesme iliskisinde alt sozlesme iliskisinden bahsedilemez. Ciinkii
s0zlesmenin konusu olan hak ve yiikiimliilik baska bir sozlesmeyle sozlesen tarafa
devredilmemistir.

Kullanma ve yararlanma hakkinin tamamen veya kismen devredildigi alt kira
iliskisinde taraflar arasinda akdedilen sdzlesmenin “alt kira sézlesmesi” olarak
nitelendirilebilmesi icin kiraya veren konumunda yer alan sdzlesen tarafin

kiralananin kiracist olmasi zorunludur. Ust hakki veya intifa hakkma dayanarak

' Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.198; Tiirker YALCINDURAN 2000, age. s.32. Aksi yonde
goriis Bkz. Halit AKKANAT 2000, age. s.15; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.8.

12 Halit AKKANAT 2000, age. s.15 vd. Bu goriise gore alt sozlesmenin geciktirici sarta bagh olarak
kuruldugu zamanlarda alt sdzlesme asil s6zlesmeden 6nce kurulabilir.

13 Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.198; Umit ilker OZCAN 2023, age. s.166; Tiirker
YALCINDURAN 2000, age. s.32; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.8.

14 Esma Elif SAFAK (2013), Kira Sozlesmesinin Kiracinin Sozlesmeye Aykirt Davraniglar: Sebebiyle
Feshedilmesi (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, s.104;
Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.46.



taginmazi elinde bulunduran kisinin tasinmazi bir bagkasina kiralamasi halinde bu bir
alt kira olmay1p bir kira sézlesmesidir. Zira bunlar sinirli ayni hak niteliginde olup
sahibine iizerinde kurulduklar1 taginmaz ilgili kullanma ve yararlanma yetkisi verilir.
Dolayisiyla intifa ve ist irtifaki sahibi tasinmazdan yararlanma haklarini bir kira
sOzlesmesi ile tgilincli kisilere alt kira iligkisine gerek duyulmaksizin kiraya
verebilirler.

Asil sozlesme kurulmaksizin yapilan alt s6zlesme gegerli olsa da; ikinci taraf
olan devreden, sozlesmeden kaynaklanan edimin borglusu ise, bor¢lunun sorumlu
oldugu edimi sonradan siibjektif imkansizlik nedeniyle ifa edemeyecektir. Bu
sebepten Otiirii de devreden taraf alt s6zlesmenin diger tarafi olan tigilincii kisiye karsi
TBK’nin 112. maddesi uyarinca sorumlu olacaktir. Caiz olmayan alt s6zlesmede alt
sOzlesmenin diger tarafi olan {iglincii tarafin s6zlesmenin borglusu oldugu
durumlarda ise tgiincii taraf, TBK’nin 136. maddesinde yer alan ifa imkansizlig
hiikiimleri dogrultusunda sorumlu olmayacaktir.'>

Asil  sozlesme ile alt sozlesme birbirinden bagimsiz iki sdézlesme
olmalarindan dolay1 her iki s6zlesme sekil yoniinden ayni olmak zorunda degildirler.
Omegin adi yazili sekilde yapilmis olan bir kira sozlesmesinin konusu olan

kiralananin tamami1 veya bir kismi resmi yazili bir sekilde alt kiraya verilebilir.

1.2.2 Asil Sézlesmenin Taraflarindan Birisinin Uciincii Bir Kisiyle Sozlesme
Yapmasi

Borglar Hukukuna hakim ilkelerden bir tanesi de sdzlesme serbestisi ilkesidir.
Sozlesme serbestisi ilkesi bir kisinin herhangi bir sdzlesmeyi yapip yapmama,
sozlesmede yer alan kars1 tarafi serbestge secebilme, icerigini serbestce
belirleyebilme ve de kurulmus olan bir s6zlesmeyi ortadan serbestce kaldirabilme
yetisine sahip olmasidir.'® Bu serbesti dogrultusunda taraflar yapmis oldugu
sozlesmeye iligkin olarak sartlarinin uymasi halinde alt sdzlesme yapabilirler.
Buradaki en 6nemli kisit, alt sozlesme yapilabilecek sézlesme tiplerinin daha 6nce

bahsedildigi lizere kanunda yer alan sozlesme tipleri ile sinirlt olmasidir. Bir diger

15 Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.198-199.

16 age. 5.204; Ahmet KILICOGLU (2021), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Yaymevi,
Ankara, s.113; Fikret EREN (2022), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara
5.343; Halik TANDOGAN (2008), Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, C.1/2, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 5.9 vd; Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ (2018), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I-II,
16. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, s.80 vd; Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, Hiiseyin HATEMI,
Rona SEROZAN ve Abdiilkadir ARPACI (2008), Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, 1.Cilt, 4. Basi, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 5.503; ilker Umit OZCAN 2023, age. 5.163.
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kisit ise bazi s6zlegme tiplerinde asil sozlesmede yer alan birinci tarafin alt sozlesme
yapilmasina riza gostermesi gerekliligidir. Biitiin sézlesme tiirleri agisindan alt
sozlesme yapmak miimkiin degildir. Bu yiizden alt sodzlesme yapilabilmesi
sozlesmenin niteligi ile iliskilidir. Kanunda yer almayan ve ani edimli sozlesmeler
acisindan alt sdzlesme yapilmasi s6z konusu olamaz. Ornegin satis sdzlesmesinde alt
satig sOzlesmesi kurulamaz. Satis sozlesmesinde yer alan satici tarafin satilanin bir
ticlincii kisi tarafindan satilmasi konusunda yetki vermesi durumunda bir alt satim
sozlesmesinden degil, bir temsil iliskisinin varligindan bahsedilebilir. Bunun yam
sira bagis sozlesmesinde bir kisi karsiliksiz olarak miilkiyetindeki bir mali bir
baskasina devretmekte olup bu kisinin bagislanan bu mali iiglincii bir kisiye
bagislamas1 durumunda ise alt bagis sozlesmesi degil yeni bir bagis sézlesmesinden

bahsedilir.!”

1.2.3 Bir Hakkin veya Edimin Uciincii Bir Kisiye Devredilmesi

Oncelikli olarak burada alt sozlesme iliskisinin taraflar1 acisindan bir
incelemede bulunmakta fayda vardir. Bir alt s6zlesme iliskisi kurulmasi halinde ii¢
taraf bulunmaktadir. Birinci taraf sadece asil sozlesmenin tarafi olarak yer almakta
iken ikinci taraf, hem asil s6zlesmenin hem de alt s6zlesmenin tarafidir. Buradaki en
Oonemli ayrint1 alt s6zlesmenin kurulmasi ile asil sdzlesmenin ortadan kalkmamasi ve
bununla birlikte ikinci tarafin her iki sézlesmenin de tarafi olarak kalmaya devam
etmesidir. Ikinci tarafin her iki sézlesmenin tarafi olarak kalmamas: durumunda alt
sozlesme 1iliskisinin aksine ancak birbiriyle fiili iliski olmayan iki bagimsiz
sozlesmeden bahsedilebilir. Bir goriis'® ikinci tarafin her iki sozlesmede de
bulunmasinin alt sézlesmenin asil sozlesmeye bagli olmasindan kaynaklandigini
belirtse de bu alt sézlesme ile asil sézlesmenin fiili iligkisinin bir sonucudur. Asil
sO6zlesmenin bir tarafinin hem asil s6zlesmede hem de alt s6zlesmede yer almasi alt
sO6zlesme kurumunun en belirgin ilkelerinden bir tanesidir.

Alt sozlesmenin konusu asil sézlesmenin konusu olan bir hakkin veya
yiikiimiinlin tamami veya bir kismidir. Bu kapsamda da alt s6zlesmenin konusu, asil

sdzlesmenin konusu ile 6zdes veya onun konusuna bagimli olmalidir.'

7 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.11.
18 age. s.15.
19 age. .15, Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.197.



Bununla birlikte alt s6zlesmenin konusu asil sézlesmenin konusuyla birebir
0zdes olmak zorunda degildir. Alt sdzlesmede yer alan hakkin veya yiikiimiin bir
kismi iigiincii kisiye devredilebilir. Ornegin alt kira iliskisinde bir evin alt kiraya
verilmesinde evin tamami alt kiraya verilebilecegi gibi sadece birka¢ odasi da alt
kiraya verilebilir. Eser sozlesmesi agisindan da ayni durum séz konusu olmaktadir.
Bir miiteahhit bir ingaatin tamaminin yapimini tageron firmaya devredebilecegi gibi o
insaata ait sadece elektrik isinin yapimini da devredebilir.

Asil sozlesmede yer alan tarafin s6zlesmede yer alan edimi mi yoksa hakki
mi1 devredecegi hususu sozlesme tipine gore degiskenlik gostermektedir. Alt kira
sOzlesmeleri agisindan bakildiginda devredilen bir haktir. Burada kiralananin
kullanim hakki devredilirken herhangi bir borcun devri s6z konusu degildir. Fakat
eser ve vekalet sozlesmeleri agisindan ise devredilen bor¢ olmaktadir.

So6zlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflarin anlagsmasi esas olmakla birlikte alt
sOzlesme iliskisinde, asil s6zlesmede yer alan hak veya yiikiimliiliikk alt sozlesmede
daraltilarak veya genisleterek yer alabilir. Burada edimin ifasinda temerriide
dismemek adina taraflarin alt soézlesmede devredecegi haklarda daraltma,
yiikiimliiliiklerde ise genisletme yoluna gitmeleri faydali olacaktir. Ornegin alt kira
sO0zlesmesinde kiraci kiralanani asil s6zlesmede Ongoriilen siireden daha az bir siire
icin kiraya verirken, asil sdzlesmede ikinci sinif malzeme kullanilmasi belirtilmisken
yiiklenici alt eser sozlesmesinde alt yiiklenicinin birinci sinif malzeme kullanmasini

isteyebilir.

1.3 ALT SOZLESMENIN BAZI SOZLESME VE KAVRAMLARDAN
FARKI

Alt sozlesme iliskisinin gerektirdigi unsurlara sahip alt sozlesmeler; bu
unsurlarin var olmasi nedeniyle borclar hukukunda yer alan bazi sozlesmelerle
benzerlikler gostermektedir. Konu veya taraf bakimindan benzerlik gdsteren bu
sozlesmelerle alt sozlesme; sOzlesmenin yapilis amaci, sekli, taraf sayisi gibi

hususlar nedeniyle birbirlerinden ayrilmaktadir.

1.3.1 Alt Sézlesmenin On Sozlesmeden Farki
On sbzlesme, bir sézlesmenin taraflarindan birinin veya her ikisinin gelecekte
yapilacak olan ve asil sozlesme olarak adlandirilan bir bor¢ sodzlesmesinin

akdedilecegini bor¢landign soézlesmedir. Ornegin bir malin ilerleyen bir tarihte
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satiginin yapilacagina iliskin kurulan satis vaadi sozlesmesi de bir 6n sozlesmedir.
On sozlesme TBK’nin 29.maddesinin 1. fikrasinda “Bir sozlesmenin ileride
kurulmasina iliskin sozlesmeler gecerlidir.” seklinde ifade edilmistir. On sdzlesmede
taraflardan ikisi de bir bor¢ sdzlesmesi yapma borcu altina girebilir. On sdzlesme bir
borg sozlesmesi olmakla birlikte bu sézlesmeyle borglanilan mutlak suretle asil borg
s6zlesmesinin akdedilecegidir.?’

On soézlesmenin sekli konusunda ayni maddenin ikinci fikrasinda ise
“Kanunlarda ongoriilen istisnalar disinda, on sozlesmenin gecerliligi, ileride
kurulacak sozlesmenin sekline baghdir.” hilkmii yer almaktadir. On sdzlesmenin
sekli asil sozlesmenin sekline tabidir. Bahse konu fikra genel hiikiim niteliginde olup
ozel bir kanun hiikmiiyle gegerlilik seklinde degisiklige gidilebilir. Ornegin bir
taginmaza iliskin satig sozlesmesi Tapu Kanunun 26. maddesinin 1. fikras1 uyarinca
tapu sicil midiirii veya tapu sicil gorevlisi Oniinde diizenleme bi¢iminde resmi
sekilde yapildigindan tasinmazin satisina iliskin 6n sézlesme olan tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi de tapu sicil miidiirii veya gorevlisi onilinde diizenleme big¢iminde
resmi sekilde gerceklestirilmelidir. Fakat Noterlik Kanunu m. 60/b.3 ve m. 89
uyarinca tasinmaz satig vaadi sdzlesmesini noterler de diizenleme bigiminde resmi
sekilde gergeklestirebilmektedirler.?!

Yapilan bu agiklamalar 1s18inda goriilmektedir ki Oncelikli olarak 6n
s6zlesme ile alt sozlesmenin yapilma amaglar1 birbirinden farklidir. On sdzlesme asil
s0zlesme kurulmadan once ve de asil sdzlesmenin yapilmasina iliskin bor¢lanmay1
konu edinirken alt sozlesme ise asil sozlesmede yer alan hakkin veya bir edim
yiikiimiiniin liglincii bir kisiye devredilmesini konu etmektedir.

Alt sozlesme ile 6n sézlesme arasindaki bir diger fark ise taraf sayisinda
ortaya cikmaktadir. On sozlesme, asil sozlesmenin taraflari arasinda veya asil
sOzlesmenin taraflarindan bir tanesinin tek basina bor¢lanmasiyken; alt sozlesme
iligkisinin varligr halinde orada asil sozlesmede yer alan hakkin veya edim
yiikiimiintin devredildigi ve asil s6zlesmenin taraflarindan bagimsiz ii¢ilincii bir taraf
da bulunmaktadir.

Alt sdzlesme ve On sozlesme arasindaki bir diger fark ise sdzlesmenin sekli

konusunda ortaya ¢ikmaktadir. Alt s6zlesmenin sekli asil sdzlesmeden bagimsiz olsa

20 age. s.192; Ahmet KILICOGLU 2921, age. s.355; Fikret EREN 2022, age. s.355.
21 age. $.359-360; Ahmet KILICOGLU 2021, age. s.355-356; Mustafa Alper GUMUS 2021, age.
$.193-194.
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da 6n sézlesme i¢in bu durum kanun hiikmii geregince gegerli olamamaktadir. Ciinkii
TBK’nin 29. maddesinin 2. fikras1 geregince, 6n s6zlesmenin sekli kanunda belirtilen
istisnalar hari¢ olmak tizere gelecekte yapilacak olan asil s6zlesmenin sekli ile ayni
olmak zorundadir. On sdzlesmenin seklinin gelecekte yapilacak olan asil

sO0zlesmenin sekliyle ayni olmasi 6n sézlesme icin gegerlilik sartidir.

1.3.2 Alt Sozlesmenin TBK m. 83 Hiikmii ile Karsilastiriimasi

Bir borg¢ iliskisinde edimin ifasi, alacaklinin menfaati bulunmadik¢a
bor¢cludan baska bir kisi tarafindan da ifa edilebilir. Bu husus TBK’nin 83.
maddesinde “Borcun, bizzat borglu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati
bulunmadik¢a bor¢lu, borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir.” seklinde
diizenlenmigstir. Bu diizenleme ile edimin ifasinin dogrudan dogruya borglu
tarafindan yerine getirilmesi bir istisna olarak Ongoriilmiistiir. Edimin ifasinin
borg¢ludan bagka tigiincii bir kisi marifetiyle ifa edilmesine olanak saglayan bu ilkeye
“ifanin kisiye bagli olmamas: ilkesi” denir.?

Alacaklinin borcun bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde bir menfaatinin
bulunmas: durumu ifanin kisiye bagli olmamasmin istisnasmi olusturur. Ozellikle
bor¢lunun kisisel beceri ve yetenekleri borcun ifasinda 6n plana ¢ikiyorsa borcun
liclincli bir kisi tarafindan ifasi miimkiin degildir.>® Bunun yani sira borglu ifa
yardimcisi ya da ikame kisi de kullanabilir. Ifa yardimcisi marifetiyle sézlesmede yer
alan edimin tamamini ya da bir kismini baska bir kisi ifa edebilir.?* Ornegin bir
ingaatin yapilmasi yiiklenmis olan miiteahhit insaatin tamami ya da sadece elektrik
isleri icin taseron bir firma ile s6zlesme yaparak belirtilen isi yaptirabilir. Su
durumda miiteahhitin elektrik isini yapacak taseron firma ile alt sdzlesme
yapabilecegi gibi farkli bir sézlesme tiirli yapmalarinda da herhangi bir sakinca
yoktur. Uygulamada agirlikli olarak yapilan sozlesme, hizmet sozlesmesi olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Fakat ifa yardimcisinin ya da borcu yerine getiren kisinin
ifada bulunurken meydana gelen zararlardaki sorumlulugu da soézlesmede yer alan
yiikleniciye aittir.

Bor¢lu alacaklinin menfaatinin bulunmadigir durumlarda borcu bagka bir kisi

marifetiyle de ifa edebilir. Alt sézlesme iligkisinin kurulabildigi eser s6zlesmelerinde

22 age. 5.679; Fikret EREN 2022, age. s.1050.

> age. 5.1051; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. 5.679.

24 Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.48; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.680; Fikret EREN 2022,
age. s.1052.
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siklikla karsilagilan bu durum, TBK’nin 471. maddesinin 3. fikrasinin 2. climlesinde
“Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel ozellikleri onem
tasimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir.” seklinde ayrica diizenlenmistir. O halde
bir eser sozlesmesinde yliklenicinin bizzat sahsi yetenekleri on plana ¢ikiyorsa
burada alacaklinin menfaatinin var oldugu kabul edilmelidir. Ornegin ¢ok iinlii ve
portre alaninda kendini ispat etmis bir ressama resmini yaptiran kiginin ressamla
yapmis oldugu sozlesmede, resmin o ressam tarafindan yapilmasinda menfaatinin
oldugu kabul edilmelidir.

TBK’nin 83. maddesinde yapilan bu diizenleme, hakkin devredildigi alt
sOzlesmelerden ziyade edim ylikiimiiniin devredildigi alt sézlesme iligkileri acisindan
benzerlik tasimaktadir. Diger bir deyisle alt kira iliskilerinde kira kullanim hakkinin
tictincli bir kisiye devri s6z konusu oldugundan, edimin “sahsen ifa zorunlulugu
olmamas1” basligin1 tasiyan bu hiikiimle benzerlik gostermemektedir. Burada
kiracinin alt kira iligkisiyle kiralanani kullanim hakkinin devri borcunu kiralananin
zilyetligini devredemeyecek olan ti¢iincii kisi ifa edemez.

Alt sozlesme iligkisinde bir hak veya yiikiim igiincii bir kisiye ayr1 bir
sozlesme ile devredilirken, bahse konu hiikiimde yer alan ifanin bagka bir kisi
tarafindan yerine getirilmesinde ayr1 bir soézlesmesel iliski kurulmasina ihtiyag
yoktur. Ayri bir s6zlesmesel iliski kurulmamasi sebebiyle {igiincii kisi edimin ifasini
sozlesmede yer alan alacakli tarafa dogrudan yapmaktadir. Fakat alt sozlesme
iliskisinin kuruldugu durumlarda asil ve alt s6zlesmelerde yer alan biitiin taraflar
yapmis olduklar1 sozlesmelerde yer alan edimlerin ifasindan sorumlu olmakla
birlikte, iiciincii taraf borcunu ikinci tarafa ifa etmekle miikelleftir. Bu kapsamda
ozellikle edim yiikiimiiniin devredildigi alt sozlesme iligkileri ile TBK’nin 8§3.
maddesinde diizenlenen edimin lgiincii bir kisi marifetiyle ifa edilmesi hali, alt
sozlesmelerde sozlesme iligkisinin kurulurken edimin iiglincii bir kisi marifetiyle
ifasinda sozlesme iliskisinin aranmamasi; alt sozlesmelerde yer alan her bir tarafin
kendi borglusuna edimleri ifa ederken, diger taraftan TBK’nin 83. maddesince
ticlinci bir kisinin ifasiyla borcun sonlanmasina imkan vermesi nedenleri ile

birbirinden ayrismaktadir.
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14 BAZI SOZLESME TURLERINDE ALT SOZLESME
UYGULAMALARI

Borglar hukukunda yer alan bazi sozlesme tiplerinin ani edimli olmamasi,
kanunun ve de uygulamanin imkan vermesi sebebiyle bu sozlesmelere iliskin alt

sozlesme iliskisi kurulabilmektedir.

1.4.1 Kullanim Odiincii (Ariyet) Sozlesmelerinde Alt Sézlesme

Kullanim 6diincii s6zlesmesi, TBK’nin 379. maddesinde “édiin¢ verenin bir
seyin karsiliksiz olarak kullaniimasini édiing alana birakmayt ve édiing alanin da o
seyi  kullandiktan sonra geri vermeyi iistlendigi sozlesmedir.” seklinde
tanimlanmistir. Kullanim 6diincii sézlesmesi; 6diing verenin tasinir veya tasinmaz bir
mal1 6diing alana ivazsiz bir sekilde devrettigi, 6diing alanin da devredilen mal
kullandiktan sonra iade etmeyi bor¢landigir soézlesmedir. Tanimdan da anlasildigi
tizere kullanim 6diincii s6zlesmesi ivazsiz, her iki tarafa borg yiikleyen, sdzlesmenin
kurulmasi i¢in malin tesliminin gerekmemesi sebebi ile rizai ve de siirekli bir
sozlesmedir.?’

Kullanim o6diincii s6zlesmesi ekonomik olarak ticari hayatta ¢ok fazla yer
almasa da ve Onem arz etmese de giinlik hayatta genis yer tutmaktadir. Bu
dogrultuda giinliikk hayatta bilgisayar, kitap, otomobil, yazlik ev gibi mallarin
kullanilip geri verilmek {izere baskasina teslim edilmesine siklikla rastlanilmaktadir.

Kullanim 6diincii sozlesmesinde bir malin kullanilmasinin 6diing alana
ivazsiz bir sekilde devredilmesi ve de sozlesme sonunda da devredilen malin
devredene iadesi sozlesmenin esasli unsurlarini olusturmaktadir. Kullanilmak tizere
devredilen mal, bir tasinmaz olsa dahi s6z konusu sozlesme i¢in bir sekil sarti
zorunlulugu bulunmamaktadir. Ciinkii herhangi bir sekilde devredilen malin
miilkiyeti 6diing alana gegmemektedir.?®

TBK’nin 380. maddesinin 2. fikrasinda yer alan “oOdiing alan, ddiing
konusunu baskasina kullandiramaz.” seklindeki diizenlenme sebebi ile 6diing alan

kullanmak tiizere aldigit mali bir bagkasina kullandiramaz. Buradan 6diing alanin

25 Fikret EREN (2020), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaymlar1, Ankara, s.491-492; Murat
AYDOGDU ve Nalan KAHVECI (2013), Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Tleri Kitabevi,
Izmir, 5.628; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.11. Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak
OZEN (2014), Tiirk Bor¢lar Kanunu Ozel Hiikiimler, Beta Yaymlar1, 10. Basi, Istanbul, 5.727.

26 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.628; Arif Baris OZBILEN (2016), “Tiiketim
Odiincii Sézlesmesinde Odiing Alanin Odeme Giigsiizliigii Ve Bu Giigsiizliigiin Yarattigi Hukuki
Sonuglar”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Say1 27, s.126.
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Odiing verilen mal {izerindeki kullanma hakkinin temlik edilemeyen bir hak oldugu
sonucu ¢ikmaktadir. Bununla birlikte taraflar, 6diin¢ alanin da kullanilmak iizere
devredilen mali bir baskasina kullandirabilecegi seklinde bir anlagsmaya varabilirler
veya Odiing veren de bu hakkin temliki konusunda Odiing alana izin verebilir.
Taraflarin sézlesmede bu hakkin baska bir kisiye devredilmesi yoniinde anlagsmalari
veya O0diing verenin izin vermesi suretiyle de kullanim 6diincii sd6zlesmelerinde alt
sozlesme kurulabilir.?’

Kullanilmakla tiikenen malin 6diin¢ alana teslim edilmesi durumunda tiiketim
odiincii sozlesmesinden bahsedilir. Tiiketim 6diincii sozlesmelerinde 6diing veren
Odiing alana s6zlesmenin konusu olan seyi kullanilmasindan ziyade tliketilmesine
izin vermektedir. Bu nedenle s6z konusu sozlesme geregi odiing alan, ddiing aldigi
seyi degil de onunla ayn1 miktar ve nitelige sahip olan baska bir seyi iade ederek
borcunu ifa edebilir. Bu nedenle 6diing alan tarafca 6diing alinan seyin ii¢lincii bir
kisiye odiing vermesi alt 6diing sozlesmesi degil yeni bir ddiing sozlesmesidir.

Tiiketim 6diincii sozlesmesi alt sdzlesme yapmaya elverisli nitelige sahip degildir.?

1.4.2 Vekalet Sozlesmelerinde Alt S6zlesme

Vekalet sozlesmesi TBK’nin 502 vd. maddelerinde diizenlenmistir. Buna
gore vekalet sozlesmesi; vekilin, vekalet verenin bir isini veya iglemini yapmay1
istlendigi s6zlesmedir. Esasen TBK’da yapilan bu diizenleme, vekaletin bir alt tiirii
olan “adi/olagan vekalet” i¢in gecerli olmakla birlikte nitelikli vekalet olarak
adlandirilan diger vekalet tiirleri i¢cin Hukuk Muhakemeleri Kanunu, Avukatlik
Kanunu, Noterlik Kanunu gibi ¢esitli kanunlarda diizenlemeler bulunmaktadir.?’

Vekalet sozlesmesi hukuki niteligi itibariyle iki tarafa borg yiikleyen, ilke
olarak ivazsiz fakat taraflarin iicret konusunda da anlasmaya varabildikleri, stirekli
sOzlesme benzeri bir sozlesmedir. Vekalet veren vekille yapmis oldugu vekalet

sozlesmesi ile kendi menfaatine ve hesabina hareket edecek sekilde bir isin

27 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.12; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2014,
age. s.727.

% Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.12; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age.
5.637; Arif Baris OZBILEN 2016 agm, s.126.

2 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.680-681; Fikret EREN 2020, age. s.713;
Mustafa Alper GUMUS (2019), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab:, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 5.421.
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goriilmesini, bir islemin yapilmasini saglamaktadir. Bu hususlar vekalet
sozlesmesinin esasl unsurlaridir.

Vekalet iliskisinin vekalet veren ile vekil arasinda 6zel bir glivene dayanmasi
sebebi ile vekilin isi bizzat kendisinin yapmas1 gerekir. Bu durum yine TBK’nin 83.
maddesinde yer alan borcun sahsen ifa zorunlulugu bulunmamasi ilkesinin bir
istisnasin1  olusturmaktadir. Vekilin isi sahsen yapma borcu; TBK’nin 506.
maddesinin 1. fikrasinin ilk climlesinde “Vekil, vekdlet borcunu bizzat ifa etmekle
yiikiimliidiir.” seklinde diizenlenmistir. Ayni fikranin ikinci ciimlesiyle yapilan
diizenleme ile vekilin sahsen isi gérme borcunun mutlak olmadigi da belirtilmistir.
Buna gore vekil ii¢ durumda bu borcu “ikame kisi olarak” tigiincii bir kisiye
sOzlesmeye aykiri olmayacak sekilde devredebilir. Bu ii¢ durum; vekilin bu devri
gerceklestirmek icin yetkili olmasi, durumun zorunlu olmasi ve de teamiildiir.>!

Vekalet veren vekile ilk olarak vekalet konusu bir igi bagkasina yaptirmasi
konusunda isin yapilmasindan 6nce, sirasinda veya sonrasinda onay vermek suretiyle
zimnen veya agikca riza gostermis olabilir. Vekalet verenin bu izni, genel anlamda
olabilecegi gibi kisiler ve sartlar ile sinirlanmis da olabilir.* ikinci olarak, vekil
icinde bulunulan durumlarin zorunlu kilmasi neticesinde isin yapilmasini bagkasina
birakabilir. Ornegin avukat olmayan vasiyeti yerine getirme gorevlisinin miras
birakanin vasiyetine iliskin davalarin takibi i¢in avukata vekalet vermesinde oldugu
gibi. Son olarak da teamiil geregi vekil isi bir baskasina birakabilir. Sehir disinda
bulunmasi nedeniyle hastasini muayene edemeyen doktorun hastasini baska bir
doktora yonlendirmesinde oldugu gibi.

Vekilin vekalet verenin vermis oldugu bir yetkiyle, vekaletten dogan
borglarinin vekalet veren ad ve hesabina iiglincii bir kisi tarafindan ifa edilmesini
saglayan bir sdzlesme yapmasina ikame vekalet denir. Tkame vekalette vekil ile onun
yerini alan ikame vekil arasinda bir vekalet iligkisi olmaz. Yeni vekalet iliskisi ilk
vekalet sozlesmesinde yer alan vekalet veren ile ikame vekil arasinda gerceklesir.
Bunun i¢in de vekilin vekalet verenin dogrudan temsilcisi olarak hareket etmesi
gerekmektedir. Oyle bir yetkinin vekilde bulunmadig1 hallerde ise yetkisiz temsil
hiikiimleri uygulanir ve de yapilan bu sézlesme vekalet veren ile iiglincii kisiyi

baglamaz. Vekilin yetkisiz olmas1 halinde iiciincii kiginin sebep oldugu zararlardan

30 age. 5.424-427; Fikret EREN 2020, age. 5.716-719.
31 age. 5.734; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.444; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.38.
32 age. 5.39; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.444.
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da vekil kendi fiiliymis gibi sorumlu olacaktir. Fakat caiz olan ikame vekalette
TBK’nin 507. maddesinin 2. fikrasi geregince vekilin sorumlulugu sadece iiciincii
kisiyi secmede ve de talimat vermede gerekli dzeni gdstermekle sinirlidir.®?

Vekilin kendi ad ve hesabina®* vekaletten dogan borglarm igiincii bir kisiye
birakmasii saglayan bir sozlesme yapmasina alt vekalet denir. Burada vekil ile
vekalet veren arasinda yapilan vekalet sozlesmesinden bagimsiz olan ikinci bir
vekalet sozlesmesi vardir. Alt vekalet sdzlesmesinin caiz olup olmadig, TBK’nin
506. maddesinin ilk fikrasinin ikinci ciimlesinde yer alan vekilin yetkili olmasi,
teamill olup olmadigr ve de durumun zorunlu olmasi sartlarinin varligina gore
belirlenecektir. Alt vekalet s6zlesmesi iliskisinde ilk vekalet szlesmesinde bulunan
vekalet veren, vekile karst sahip oldugu haklarimi alt vekile kars ileri siiremeyecek
fakat vekilin alt vekile kars1 sahip oldugu talep haklarini alt vekile aracisiz bir sekilde
yonlendirebilecektir. Vekalet verenin alt vekile karsi alt vekalet sézlesmesinde yer
alan edimin ifasini talep etme ve de geregi gibi ifa edilmeme halinde tazminat talep
etme hakki bulunmaktadir. Vekalet verenin yapilan ise onay vererek alt vekille asli
vekalet iliskisi kurmadigi miiddetce alt vekilin vekalet verene karsi sézlesmeye
dayanan bir talep hakki bulunamaz.®

Bununla birlikte vekilin isin biitiinii veya bir kismui igin, kendi yonetim ve
gozetimi altinda ifa yardimcist bulundurmasinda herhangi bir sakinca yoktur. Bir
avukatin yaninda calisan hukuki isler uzmani bu konuda ifa yardimcisina bir
ornektir.

Ifa yardimcisinin ve alt vekilin sdzlesmede belirtilen isi kendi yonetim ve
gozetiminde bagimsiz olarak yapip yapmamalari bu ikisi arasindaki en temel farki
olusturmaktadir. Vekilin kendi yonetimi ve gozetimi altinda bagimsiz olacak sekilde
sozlesmeden kaynaklanan edim borcunu ii¢lincii bir kigiye birakmasi halinde bir alt
vekaletten ve de alt vekilden bahsedilir.’® Uciincii kisinin vekilin ydnetim ve
gozetiminde vekalet s6zlesmesinde belirtilen edimi tamamen veya kismen ifa etmesi

halinde ise, ti¢lincii kisi ifa yardimcis1 konumundadir.

33 age. 5.445; Sebnem AKIPEK 2003, age. s.121; Halik TANDOGAN 2008, age. s.461; Hiiseyin
HATEMI, Rona SEROZAN ve Abdiilkadir ARPACI 2008, age. s.419; Yasemin DURAK EROL
2017, age. s.41; Fikret EREN 2020, age. s.733.

3 Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.445. Vekilin vekalet sdzlesmesini vekalet veren hesabina
yaptigina iliskin ayrica bkz. Fikret EREN 2020, age. 5.733.

3 age. 5.733; Yasemin DURAK EROL 2017, age. 5.40; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.445.

3 age. 5.445; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.40-41.
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1.4.3 Eser Sozlesmelerinde Alt S6zlesme

Eser sozlesmesi TBK’nin 470-486. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Eser
sozlesmesinin taraflari yiiklenici ve is sahibidir. Is sahibi bir bedel karsihginda
yiikleniciden bir eser meydana getirmesini istemektir. Bu kapsamda eser s6zlesmesi;
yiiklenicinin bir eseri i sahibinin 6demeyi bor¢landig1i bir bedel karsilifinda
meydana getirmeyi Uistlendigi sdzlesmedir. Eser sozlesmesi hukuki niteligi itibariyle
tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli, rizai ve ani edimli bir sézlesmedir. Bununla
birlikte bu sdzlesmenin esasli unsurlar1 da bir eser meydana getirmek, eserin bir
bedel karsiliginda yapilmasi ve de taraflarin anlagsmasidir. Eser sozlesmesinin en
yaygin goriiniim sekli de bir yapiin meydana getirilip tesliminin borglanildig: insaat
sozlesmeleridir.?’

TBK’nin 471. maddesinin 3. fikrasi uyarinca yiiklenici meydana getirilecek
eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altindaki bir bagkasina
yaptirmakla yiikiimliidiir.*® Kanun koyucu vekalet s6zlesmesinde vekilin isi bizzat
kendisinin gérmesinden farkli olarak eser sdzlesmesinde, yliklenicinin yonetimi
altinda olacak sekilde eserin meydana getirilmesini aramaktadir. Kanun koyucu
bahse konu fikranin ikinci climlesinde yiikleniciye eserin meydana getirilmesinde
kisisel Ozelliklerinin 6nem tasimamasi halinde isi bagkasina yaptirma imkani da
vermistir.

O halde eser sozlesmesinde meydana getirilecek eserde; yiiklenicinin kisisel
ozellikleri 6zellikle yetenek ve becerileri, isin sadece yiiklenici tarafindan m1 yoksa
kendi yonetiminde veya yonetimi olmaksizin {i¢lincli bir kisi tarafindan da yapilip
yapilamayacagi konusunda bir sonuca varmak agisindan Onem tagimaktadir.
Yiiklenicinin eseri meydana getirirken ti¢ farkli durum ortaya ¢ikmaktadir.

Bunlardan ilki istlenilen eserin meydana gelmesinde yiiklenicinin kisisel
ozellikleri ile yetenek ve becerilerinin siki sikiya iligkili olmasi durumudur. Bu
durumda eser Ozgiin yapisint ve degerini yiiklenicinin bireysel nitelik ve

yeteneklerine dayanan kisisel is gérme becerisinden almaktaysa yiiklenicinin isi

37 Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.323-328; Fikret EREN 2020, age. s.591-606; Murat
AYDOGDU ve Nalan KAHVECI (2013), age. 5.655-658; Sinem BOZDAG ATAOGLU (2025),

“Tiirk Borglar Hukuku Sisteminde Eser Sozlesmesine Konu Eser Kavrami” , Adalet Dergisi, Cilt 1
Say1 74, s5.842; Ak UNAL (2019), “Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Isbirligi Yapma Odevi”,
Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 14,Say1 2, 5.443-444.

3Ahmet KILICOGLU (1975), “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma Veya Kendi Idaresi Altinda
Yaptirma Borcu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt 32, Say1 1, s.185-186; Mehmet
OZGUR AVCI (2016), “Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin Sahsen ifa Borcu”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, Cilt 22, Say1 3, 5.306.
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bizzat kendisi yapmasi gerekmektedir. Borcun ifasinda yliklenici yardimci kisi
kullanamaz. Ciinkli s6zlesmede meydana getirilmesi konusunda anlagilan eser
yalmzca yiiklenici tarafindan meydana getirilebilir. Unlii bir ressami is sahibinin
portresini yapmasi veya bir diiglin organizasyonunda sarki sdylemek i¢in anlasilan
sanatg1 6rneklerinde oldugu gibi yiiklenicinin isi bizzat kendisinin yapmasi gerekir.>
Ikinci durumda ise eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel
ozellikleri 6nem tagimakla birlikte, eserin meydana getirilmesi yiiklenicinin kisisel
ozelliklerine siki sikiya bagli degildir. Bu durumda yiiklenici, eserin meydana
getirilmesinin kendisine siki sikiya bagli olmadigindan 6tiirli, kendisine bagimli
olmak {izere eseri bagimli ifa yardimcilarina yaptirabilir. Kanun koyucu yiiklenicinin
bu durumda bagimh ifa yardimcisina bagvurabilecegi yoniinde bir karine
Ongdrmiistiir. Yiiklenici bu halde eserin meydana getirilmesini yOnetmektedir.
Yiklenicinin bagimsiz bir ifa yardimcisina alt eser sozlesmesi ile isi birakmasi
s6zlesmenin ihlalini ve caiz olmayan alt yiikleniciye basvurma halini olusturur.*’

Son olarak da meydana getirilecek eserde yiiklenicinin kisisel 6zelliklerinin
Oonem tasimadigi hallerde, yiiklenici kendi ad ve hesabina olmak {izere ve de kendi
sorumlulugu altinda iistlenilen isi gormesi i¢in bagimsiz bir ifa yardimcisi ile alt eser
sozlesmesi kurabilir.*!

Yiiklenicinin eseri yapma borcunun ifasini tamamen veya kismen yliklenmeyi
devrettigi kisiye alt yiiklenici denir. Yiiklenicinin is sahibi ile yapmis oldugu eser
sozlesmesinde listlendigi eserin meydana getirilme borcunu tamamen veya kismen
alt yiikleniciye devrettigi alt eser sozlesmesi de alt yiiklenicilik sozlesmesi adini
almaktadir. Alt yiiklenicilik s6zlesmesi asil yiiklenici sézlesmesinden bagimsiz bir
s0zlesmedir. Bu sozlesmede alt yiiklenici kisisel nitelikte olmayan eserin meydana
getirilmesini yiiklenicinin tamamen veya kismen denetimi ve gozetimi*’ altinda

gerceklestirmektedir.** Bagimli yardimcilarin uzmanhg aranmazken, alt yiiklenici

3 Fikret EREN 2020, age. s5.616-617; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.331-332; Haliik
TANDOGAN 2008, age. s.74; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2014, age. s.1008;
Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.51.

40 Fikret EREN 2020, age. s. 617; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.332; Yasemin DURAK EROL
2017, age. s.30; Halit AKKANAT 2000, age. s.48.

4l age. s.49.

42 Alt yiiklenicinin as1l yiiklenicinin bagimli yardimcisi olmadigindan dolayi asil yiiklenicinin denetim
ve gozetim yetkisinin olmadig1 yoniinde bkz. Yasemin DURAK EROL 2017 age. s.33; Fikret EREN
2020, age. s.618.

43 Haliik TANDOGAN 2008, age. s.77; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2014, age.
5.1010; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.32; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.333; Halit
AKKANAT 2000, age. s.10.
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sOzlesmesi ile bir igin yapilmasmin devredildigi durumlarda uzmanligin aranmasi
gerekmektedir. Hatta Oyle ki alt yiiklenicilerin ylikleniciden ifasi devredilen is
konusunda daha uzman olmalar1 beklenir. Bunun en sik karsilasilan 6rnegi insaat
yapim isinde elektrik isinin bagimsiz ve de alaninda uzman bir kisiye birakilmasinda
goriilmektedir.

Birbirinden bagimsiz bu iki sézlesmenin kurulmasiyla yine ii¢ tarafli bir iligki
ortaya ¢ikmaktadir. Bu ¢ tarafli iligkiye istinaden de taraflarin birbirlerine karsi
sorumluluklar1 dogmaktadir.

Alt yiiklenici alt yiiklenicilik sozlesmesinde belirtilen eseri meydana getirmek
ve asil yiikleniciye teslim etmekle yiikiimliidiir. Bununla birlikte alt yiiklenici ticret
alacagini asil yiikleniciden talep edebilir. Alt yiiklenici eserdeki ayiplardan dolay1
asil yiikleniciye karsi sorumludur. Alt yiiklenicilik sdzlesmesi, is sahibi ve asil
yiiklenici arasinda yapilmis olan eser sOzlesmesine dayansa da iki sozlesmenin
birbirinden bagimsiz olmasi nedeniyle alt yiiklenici is sahibinden iicret talep edemez.
Ciinkii aralarinda herhangi bir sozlesmesel iliski bulunmamaktadir. Bu kapsamda is
sahibinin de alt yiikleniciden eserin meydana getirilmesini ve teslimini talep etme
hakki bulunmamaktadir. Bununla birlikte ig sahibinin alt yiiklenicinin eser meydana
getirmesine iliskin is durdurma ve alt yiikleniciye talimat verme hakki da
bulunmamaktadir.**

Esasinda is sahibi ile asil yiiklenici arasinda bir eser sdzlesmesi yer
almaktadir ve de alt yiiklenici, asil yiiklenicinin ifa yardimcist konumundadir. Bu
nedenle asil yiiklenici, alt yiiklenicinin eylemlerinden dolay1 is sahibine vermis
oldugu zararlar nedeniyle TBK’nin 116. maddesi uyarmca sorumludur.* Burada
vekalet sozlesmesinde diizenlenmis 6zel hiikiim niteliginde olan asil yiiklenicinin alt
yiikleniciyl 1yl sectigi ve ona talimat verdigini ispat ederek sorumluluktan

kurtulabilecegi hiikmii gegerli degildir.*®

# Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2014, age. s.1014; Fikret EREN 2020, age. 5.620;
Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.35-36; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.335.

45 Fikret EREN 2020, age. s.622. Alt yiiklenici sdzlesmesinin caiz olmadigi durumlarda asil
yiiklenicinin is sahibine karst hem TBK’nin 112. maddesi hem de 116. maddesine gore sorumlu
olacagi, boyle bir durumda taleplerin yarigsma halinin ortaya c¢ikacagi yoniinde bkz. Mustafa Alper
GUMUS 2019, age. s.334.

46 Fikret EREN 2020, age. s.622.
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1.4.4 Finansal Kiralama Sozlesmelerinde Alt S6zlesme

6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanununa
gore finansal kiralama O6zetle; mevzuat uyarinca yetkilendirilmis katilim bankalari,
kalkinma ve yatirnm bankalar1 ile finansal kiralama sirketlerinin finansman
saglamaya yoOnelik olarak bir malin miilkiyetinin kira siiresi sonunda kiraciya
devredilmesi, kiractya kira siiresi sonunda malin rayi¢ bedelinden diisiik bir bedelle
satin alma hakki tanmmmasi, yapilan kira sozlesmesinin siiresinin kiralananin
ekonomik Omriiniin yiizde sekseninden daha fazla bir siireyi kapsamasi ya da finansal
kiralama sozlesmesi dogrultusunda oOdenen kira bedellerinin kiralananin rayig
bedelinin ylizde doksanindan daha biiyiik bir degeri olusturmasi hallerinden herhangi
birini saglayan kiralama islemidir. Bu s6zlesmede kiraci da finansal kiralamay1 kabul
eden kisidir.

S6z konusu kanunun 26. maddesine gore kiraci, yapmis oldugu finansal
kiralama so6zlesmesinden dogan hak ve yikiimliiliiklerini tglinci bir kisiye
devredebilir. Fakat bu devrin caiz olabilmesi bazi sartlara baglanmistir. Kiracinin bu
devri gergeklestirebilmesi kiraya verenin yazili rizasma baghdir.*’ Devir nedeniyle
yasanilan kiract degisikligi kiralananin tasmmmaz olmasi halinde tapu siciline,
kendilerine ait sicili bulunan mallar agisindansa o malin kayith bulundugu ilgili sicile

de tescil edilebilir veya serh olunabilir.

1.4.5 Hizmet Sozlesmesinde Alt S6zlesme

Isverene bagimli olarak bir is¢inin belirli veya belirsiz bir siireyle is gérmeyi,
igverenin de zaman veya yapilan is Olgiisiinde belirli bir bedeli is¢iye ddemeyi
listlendigi s6zlesmeye genel hizmet sozlesmesi denilmektedir.*® Hizmet sozlesmesi
TBK’nin 393. maddesinde “Hizmet sozlesmesi, is¢inin igverene bagimli olarak belirli
veya belirli olmayan siireyle is gormeyi ve isverenin de ona zamana veya yapilan ise
gore ticret odemeyi tistlendigi sozlesmedir.” seklinde tanimlanmistir. Bu s6zlesmenin
taraflar1 is¢i ve igverendir.

Ihtiyaclarin giderilmesine yonelik olarak planli, fiziki veya diisiinsel veya

hem fiziki hem diisiinsel insan emegi is gérme olarak adlandirilmaktadir. Is gdrme,

47 Hacer DEMIROZ AYRANCI (2023), “Finansal Kiralama Sozlesmelerinde Kiracimin Hak ve
Borglar1”, Konya Barosu Dergisi, Cilt 1, Say1 1, s.250-251.

48 Fikret EREN 2020, age. s.541; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2014, age. s.844;
Sabahattin YUREKLI (2016), Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Hizmet Sozlesmesinin Sona Ermesi, 3.
Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, s.29. Bununla birlikte 4857 sayil1 Is Kanununun 8. maddesinin 1.
fikrasinda hizmet s6zlesmesi “is sézlesmesi” olarak tanimlanmustir.
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hizmet sdzlesmesinin ilk unsurudur. Is gdrme ile birlikte, is¢i ve isveren arasindaki
bagimlilik, is verenin is¢iye Odedigi iicret ve de zaman hizmet s6zlesmesinin
unsurlarini olusturmaktadir. Bu kapsamda hizmet s6zlesmesi karsilikli iki tarafa borg
yiikleyen, ivazl, siirekli borg iliskisi doguran ve de is¢inin kisiligine bagli bir
sozlesmedir.*’ Hizmet sozlesmesi 4857 Sayilh Is Kanununun 8. maddesinin 1.
fikrasinda “is sozlesmesi” olarak tanimlanmigsa da burada yer alan tanimda zaman
unsuruna yer verilmemesi sebebiyle TBK’da yer alan tanimin daha isabetli oldugu
soylenebilir.>

TBK’nin 395. maddesinde “Sézlesmeden veya durumun gereginden aksi
anlasilmadikea, is¢i yiiklendigi isi bizzat yapmakla yiikiimliidiir.” seklinde yapilan
diizenleme uyarinca is¢inin sozlesmeyle lstelendigi isi bizzat yerine getirmesi
gerekir. Clinkii yapilmasi iistlenilen iste is¢inin kisisel 6zellikleri ve nitelikleri dnem
tagimaktadir. S6z konusu hiikmiin emredici hiikiim olmamasi nedeniyle istisnalari
bulunmaktadir. Bu istisnalardan ilki s6zlesmede 6ngoriilmesi nedeni ile {iistlenilen
isin bir bagkasi tarafindan yapilmasidir. Hizmet sézlesmesinin taraflari, gerek hizmet
sozlesmesinde gerekse de toplu is so6zlesmesinde isin tamaminin yada bir kisminin
bir baskas1 tarafindan yapilmasi konusunda anlagmaya varabilirler. Bir apartman
gorevlisinin sézlesmesinde gorevlinin isini yaparken ailesinden destek alabileceginin
belirtilmesi neticesinde gorevlinin aile bireyleri arasinda i bolimii yapilmasi
bulunmas1 buna 6rnektir. Evde hizmet sézlesmesinde iscinin is goriiliirken aile
bireylerinden yardim alabilecegine iliskin TBK’nin 461. maddesi de ayrica 6rnek
olarak gosterilebilir.’! Bir diger istisna ise durumun gerekliligi sebebiyle isin baska
bir kisiye yaptiriimasidir. Ozellikle isin yapilmasini iistlenen tarafin tiizel kisi olmasi

durumunda bahse konu isi yapmakla gorevli organ ifay1 gergeklestirecektir.>?

4 Fikret EREN 2020, age. 5.541-549; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI (2013), age. 5.658-
659; Yusuf GULESCI (2013), “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Evde Hizmet Sozlesmesi”,
Meliksah Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 2, Say1 1, 5.100-111.

50 Hamdi MOLLAMAHMUTOGLU, Muhittin ASTARLI ve Ulas BAYSAL (2021), Is Hukuku Ders
Kitabi Cilt: 1 Bireysel is Hukuku, Lykeion Yayincilik, Ankara, s.80.

5! Bugra Kaan CAKIROGLU (2022), "'Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Evde Hizmet Sozlesmesi”,
Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 9, Say1 2, 5.522; Ender GULER (2014),
“Tiirk Borglar Kanunu’nun Evde Hizmet Sozlesmesine iliskin Hiikiimleri Uzerine”, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt LXXII, Say1 2, 5.107.

32 Fikret EREN 2020, age. 5.549; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.23.
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1.4.6 is Hukukunda Alt isveren

Is Kanununda belirtilen sartlarin olusmas1 halinde is yerinin bir boliimiinde
veya eklentilerinde isverenin disinda baska isverenler de isci ¢alistirabilirler. Ornegin
bir fabrikanin mutfak ve yemekhane boliimiinde yapilacak yardimci isler kiraya
verilmek suretiyle baska bir isverene yaptirilabilir.>® Her ne kadar kanunda alt
isveren kavrammin tanimi yapilmamis olsa da Is Kanunun 2. maddesinin 6.
fikrasinda;

“Bir isverenden, isyerinde yiiriittiigii mal veya hizmet iiretimine iliskin yardimci
islerinde veya asil isin bir béliimiinde isletmenin ve isin geregi ile teknolojik nedenlerle
uzmanlik gerektiren islerde is alan ve bu is icin géreviendirdigi is¢ilerini sadece bu isyerinde
aldigi iste calistiran diger igveren ile is aldigi isveren arasinda kurulan iliskiye asil igveren-
alt isveren iligkisi denir.” seklinde yapilan diizenleme ile asil isveren-alt isveren iliskisi
tanimlanmaistr.

Buna gore alt isverenden bahsedebilmemiz igin, igverenin is yerinde
yiirlitmekte oldugu mal veya hizmete yardimci olacak islerin yapilmasini {istlenen
veya igverenin asil iginin bir bolimiinde veya uzmanlik isteyen alaninda isci
calistiran kisinin var olmasi gerekir. Bu tanimdan yola ¢ikarak isverenin almig
oldugu isin tamamini baska bir igverene devretmesi halinde alt igverenlikten
bahsedilemez.

Alt igveren de bir igveren olup isci ¢alistiran kisidir. Alt igveren asil igverenin
adina veya hesabina degil, kendi adina ve hesabina faaliyette bulunur. Ciinkii alt
igveren igveren vekili degildir ve alt isveren ile igveren vekili birbirinden ayri
kavramlardir; alt igverenin kendisi ayr1 bir igverendir. Asil isverenle alt isveren
arasindaki iligki istisna, nakliye veya kira gibi bir s6zlesme iliskisine dayanmaktadir.
Asil igverenin alt igverenin iscileri ile aralarinda herhangi bir sozlesmesel iligki
bulunmamaktadir. Alt igverenle iscileri arasinda is s6zlesmesine dayanan is iliskisi
vardir ve alt igveren bu is¢ileri asil igverenin iginin bir boliimiinde veya yardimci

islerinde calistirir. Alt isverenin ¢alistirmis oldugu isciler, basta {icretleri olmak tizere

33 Sarper SUZEK (2014), Is Hukuku (Genel Esaslar-Bireysel Iy Hukuku) Yenilenmis 10. Baski, Beta
Yaymlari, Istanbul, s.141; Alpay HEKIMLER (2012), “Asil Isveren-Alt Isveren iliskisinin 4857
Sayili Is Kanunun Kapsaminda Yasal Cercevesi”, Balkan Sosyal Bilimler Dergisi, Cilt 1, Say1 2, s.3;
Seda OZGUL EKIZ (2022), “Tiirk Is Hukukunda Asil Isveren-Alt Isveren Iliskisinde Miiteselsil
Sorumluluk”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Cilt 0, Say1 2, s.238.
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diger tiim haklarini alt igverenden talep ederler. Bununla birlikte yine is gorme
edimini alt isverene kars1 ifa ederler.>

Bir asil igveren-alt isveren iliskisinin mutlaka icermesi gereken unsurlar
bulunmaktadir. Oncelikle alt isveren isi baska bir isverenden yani asil isverenden
almis olmalidir. Bununla birlikte bahse konu is de Is Kanununda sayilan islerden
birisi olmalidir. Bu kapsamda bu is; “mal ve hizmet {iretimine iliskin yardimci bir is”
veya “asil igin bir boliimiinde icra edilen bir is” olmalidir. Ayrica bu igin asil
igverenin is yerinde yapilan bir is olmast ile birlikte alt igverenin bu iscileri sadece bu

isyerinde calistirmasi gerekmektedir.>

54 Sarper SUZEK 2014, age. 5.142; Hamdi MOLLAMAHMUTOGLU, Muhittin ASTARLI ve Ulas
BAYSAL 2021, age. s.44-45.
55 age. 5.45-48.
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BOLUM I

ALT KIRA, ALT KiRA SOZLESMESI VE KULLANIM HAKKININ DEVRIi

21 ALT KiRA VE ALT KiRA SOZLESMESI KAVRAMLARI, SEKLI VE
MADDE GEREKCESI

Hukuk diizeninin sinirlari i¢eresinde olmak iizere bireylerin borg iliskilerinde,
sOzlesmenin kurulmasi ve kosullarinin belirlenmesinde taraf iradelerinin belirleyici
olmasi anlamina gelen sdzlesme serbestisi ilkesi*® dogrultusunda; kira sézlesmesinin
taraflarindan olan kiracit da bir baska kira s6zlesmesi yapmak suretiyle kiralanani
ticiincli bir kisiye kiralayabilmektedir. Bu durum alt kira kavraminin ortaya
¢ikmasina sebep olmustur. Roma Hukuku donemine dayanan alt kira kavrami bahsi
gecen dénemde “sublocatio” olarak adlandiriimaktaydi.’” TBK’da tanimi yapilmamis
olmakla birlikte, kira konusu olan kiralananin®® kira sdzlesmesinin tarafi olan kiraci
tarafindan belirli sartlar dahilinde tiglincii kisiye kiralanmasina “alt kira” denir. Bu
kapsamda da kiracinin kira sdzlesmesinden dogan ve de kiralananin kullanim hakkini
tamamen veya kismen li¢iincil bir kisiye bir bedel karsiliginda devrettigi s6zlesmeye
de “alt kira s6zlesmesi” denir.>® Alt kira s6zlesmesi de bir alt sozlesmedir.

Kiracinin kira masrafin1 azaltmak ya da kiralananin bir kismina ihtiyaci
bulunmamasi ve de atil kalmamasi i¢in basvurdugu alt kira kurumu daha ¢ok konut
ve igyerleri kiralarinda goriilmektedir. Bununla birlikte kiraci herhangi bir sebebe

bagl olarak kiralanani kullanmayip kira sozlesmesini sona erdirmek istemedigi

56 Ahmet KILICOGLU 2021, age. s.113; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.204-210; Fikret EREN
2022, age. 5.343-346; ilker Umit OZCAN 2023, age. s.163.

57 Belgin ERDOGMUS (2018), Roma Bor¢lar Hukuku Dersleri 1.7.2012°de yiiriirliige giren Yeni
Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Hazirlanmis Yeni Basi, Der Yaymlan, Istanbul, s.98; Biilent
TAHIROGLU (2018), Roma Bor¢lar Hukuku 1.07.2012°de yiiriirliige giren Yeni Tiirk Borglar
Kanunu ve 13.1.2011°de yiiriirliige giren Yeni Tiirk Ticaret Kanunu’na Gore Diizenlenmis Yeni Basi,
Der Yayinlari, Istanbul, s.232.

38 Alt kira s6zlesmesinde kiralanan tasinmaz olabilecegi gibi taginir da olabilir.

3 Fikret EREN 2020, age. 5.368; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.43-44; ilker Umit OZCAN
2023, age. s.168, Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. s.482; Mustafa KIRMIZI
(2022), Aciklamali-I¢tihatli Kira Hukuku, Bilge Yayinevi, Ankara, s.245; ipek YUCER 2008, agm.
s.795.
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hallerde de alt kira s6zlesmesi yapmaya egilim gostermektedir.®® Kiracinmn alt kira
sOzlesmesi kurmasinin altinda yatan ¢ok farkli nedenler olsa da Onciil neden
ekonomiye dayanmaktadir. Ornegin oturdugu evin kirasim 6demekte giicliik ¢eken
kiracinin kiralamis oldugu evin bir odasimi kiraya vererek mali durumuna katki
saglamasi veya kiralamis oldugu bir evi daha yiiksek kira bedeli ile tigiincii kisiye
kiralamak suretiyle gelir elde etme amaciyla alt kira sdzlesmesi yapilabilmektedir.®!
Daha 6nce bahsedildigi iizere TBK’da alt kira ve alt kira s6zlesmesinin tanimi
yapilmamakla birlikte kavram ile ilgili olarak hukuk sistemimizde bir diizenleme
mevcut oldugu goriilmektedir. TBK’ya sistematik olarak bakildiginda kira
s6zlesmesinin Kanun’un “Ozel Borg iliskileri”ni diizenleyen “Dérdiincii Boliim”de
yer aldigi, alt kiranin ise bu boliimiin “Genel Hiikiimler”i diizenleyen “Birinci
Ayrim”n igerisinde yer alan “Ozel Durumlar”da “Alt kira ve kullamm hakkinin
devri” madde baslig1 ile 322.maddede diizenlendigi goriilmektedir.
“Alt kira ve kullanim hakkinin devri” madde basligini diizenleyen TBK’ nin
322.maddesinde alt kira;
“(f.1) Kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol acmamak kosuluyla,
kiralanam tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim
hakkinmi da baskasina devredebilir. (f.2) Kiraci, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda,
kiraya verenin yazili rizasi olmadik¢a, kiralanam baskasina kiralayamayacagi gibi,
kullamim hakkimi da devredemez. (f.3) Alt kiraci, kiralanani kiraciya tamnandan
baska bicimde kullandig1 takdirde kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu
durumda kiraya veren, kiracisina karsit sahip oldugu haklari alt kiraciya veya
kullanim hakkini devralana karsi da kullanabilir.”
seklinde diizenlenmistir. S6z konusu madde kiraci lehine diizenlenmis olup tek tarafl
emredici niteliktedir. Kanunda ongoriilen sartlar haricinde kiraci aleyhine olacak
sekilde degistirilemez, sartlar1 agirlastirilamaz ve kiraya veren belirli sartlara
uyulmasi halinde alt kira sdzlesmesi iizerine harekete gecemez.%
TBK’nin 322. maddesinde hiikiim altina alinan alt kira; kaynagimi mehaz
kanun Isvicre Bor¢lar Kanunu’nun 262. maddesinden almaktadir. Ayn1 zamanda bu
madde 818 sayili Borglar Kanunun 259. maddesi ile 6570 sayili Gayrimenkul

Kiralarn1 Hakkinda Kanunun 12. maddesinin 1. fikrasin1 kargilamaktadir. TBK’ nin

%0 Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.44.

6l age. 5.52; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.49.

62 Hasibe Sena AKKISLA (2023), Kira lliskisinden Dogan Yan Edim Yiikiimliliikleri ve Ihlalin
Sonuglari, Yetkin Yayinlari, Ankara, s.295-296; Fikret EREN 2020, age. 5.368; Ilker Umit OZCAN
2023, age. s.169.
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322. maddesi kanun tasarisinda da {i¢ fikradan olusmus ve bu maddede alt kira ile
kullanim hakk:r devri diizenlenmistir. 818 Sayili Borg¢lar Kanununun 259.
maddesinde hiikiim altina alinan alt kira, kenar baghig “E.Kiracinin kiras1” seklinde
diizenlenmisken, tasarida “II.Alt kira ve kullanom hakk:r devri” seklinde
diizenlenmistir. Maddenin birinci fikrasinda kiraciya kiraya verene zarar vermeyecek
sekilde kiralanan1 alt kiraya verme, kiralanan1 baskasina devretme imkanlari
taninmistir. Maddenin ikinci fikrasinda ise kiraci tarafindan konut ve gatili is yeri
kiralarinda alt kiraya vermenin ve kullanim hakki devrinin kiraya verenin yazili
rizasiyla kullanilabilecegi belirtilmistir. Maddenin son fikrasi ise tipki 818 sayili
Kanunun 259. maddesinin ikinci ve ii¢lincii fikrasinda belirtildigi gibi alt kiracinin
kiraya verene karsi sorumlu olacagi ve kiraya verenin de kiracisina karsi sahip
oldugu haklan alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana kars1 kullanabilecegini
diizenlemektedir.®

Alt kira kavrami kiralayanin kiralananin maliki olmasina gerek olmadigi ve
de intifa hakk1 sahibinin kiralama yapabilmesinden dogmustur.%* Bu kapsamda kiraci
kiralanam1 bagka bir kisiye kiralayabilmektedir. Alt kira sdzlesmesinin konusu
kiralananin tamamu olabilecegi gibi bir kismi da olabilmektedir.% Alt kira sézlesmesi
de bir kira sozlesmesidir ve kira sdzlesmesinin asli edim unsurlarindan olan kullanma
hakkinin alacaklist konumundaki kirac1 yapmis oldugu alt kira sozlesmesi ile bu
hakkin borglusu haline gelmektedir.® Kiracinin sézlesmeden dogan haklarmi konu
etmesi nedeniyle alt kira s6zlesmesi bir temliktir®’ ve boylece asil kira s6zlesmesinin
bir alt s6zlesmesi olan alt kira sézlesmesinin kurulmasiyla bir ¢esit ti¢lii borg iliskisi
meydana gelmistir.

Su durumda alt kira s6zlesmesi acisindan bazi kavramlar ortaya ¢ikmaktadir.

Ik olarak alt kira sozlesmesinin yapilmasina imkan veren ve bu sdzlesmenin

63 Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.244-245; http://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-borclar-
kanunu/turk-borclar-kanunu-madde-322, E.T. 07.04.2024.

% Yargitay 3. H.D. 2002/4011 E. ve 2002/4817 K. “Kiralayamn, kiralanan seyin maliki olmas:
gerekmedigi icin, kiraci da kiraladigi seyi tekrar kiralayabilir. Boyle bir kira sézlesmesine alt kira
denir. ...”; Yargitay 1.H.D. 2003/4902 E. ve 2003/8056 K. “...intifa hakki sahibi kira akdini
yaparken...” ; Yargitay Hukuk Genel Kurulu 1988/1-632 E. ve 2002/956 K. “...2/4 intifa hakk: sahibi
kiraya verdigine...” https://www.kazanci.com.tr/ E.T. 08.08.2025.

6 Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.266; Fikret EREN 2020, age. 5.368; Mustafa KIRMIZI 2022,
age. 5.244-245; Yasemin DURAK EROL 2017, age. 5.43; ilker Umit OZCAN 2023, age. s.169;
Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. s.295.

% Sebnem AKIPEK 2003, age. s.91; Halit AKKANAT 2000, age. s.16; Ayse Bengii SEVINC (2010),
Alt Kira ve Kiranin Devri (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul, s.8.

67 Nalan KAHVECI 2005, age. s.167.
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konusunu olusturan asil kira sozlesmesidir. Kira konusu olan kiralananin kira
sOzlesmesinin tarafi olan kiraci tarafindan belirli sartlar dahilinde igilincii kisiye
kiralamasin1 konu edinen alt kira sézlesmesi asil kira sézlesmesinden bagimsiz
niteliktedir. Bu nedenle konut ve catili isyerleri ve iirlin kiras1 agisindan kiralayanin
yazili rizasina tabi olunmasi gibi kanundan dogan bazi kisitlamalar1 olsa da taraflar
sOzlesme serbestisi icerisinde alt kira sdzlesmesini istedikleri gibi diizenleyebilirler.
Her ne kadar alt kira s6zlesmesi asil kira sozlesmesinden once de kurulabilse ve de
as1l kira sozlesmesinden bagimsiz da olsa uygulamada alt kira sdzlesmesinin
yapilabilmesi i¢in asil kira sdézlesmesinin varligi aranmaktadir. Zaten kurulan
sOzlesmenin “alt” olarak nitelendirilebilmesi baska bir “asil” sdzlesmenin varligini
gerektirmektedir. Bu agidan da alt kira sdzlesmesinin akdedildigi hallerde iki farkl
kira sdzlesmesi mevcut olur.®® Bunlardan biri asil kira sézlesmesi, digeri ise alt kira
sO0zlesmesidir.

Alt kira s6zlesmesinin kuruldugu hallerde karsimiza ¢ikan diger bir kavram
ise alt kiraya verendir. Asil kira sozlesmesi ile kiralanan esyay1 {igiincii bir kisiye
kiralayan kiraci alt kira s6zlesmesinde alt kiraya veren konumunda yer almaktadir.
Yargitay’in bazi kararlarinda alt kiralayanin asil kiraci veya iist kiraci olarak
tanimlandig1 da goriilmektedir.®

Alt kira sozlesmesinin kurulmasiyla ortaya c¢ikan diger kavram ise alt
kiracidir. Bu kapsamda alt kiraci, alt kira sozlesmesinin diger tarafin1 olusturmakta
olup alt kiraya verenin kiracisidir. Alt kira sdzlesmesinin asil kira sézlesmesinden
bagimsiz bir sdzlesme olmasi ve de nispilik ilkesi geregince kural olarak da asil kira
sOzlesmesinde kiralayan taraf olan kiraya veren ile alt kira sdzlesmesinin kiracisi
olan alt kirac1 arasinda sozlesmesel bir iliski bulunmamaktadir.”’ Kiraya veren
tarafindan yasaklanmadigi veya izne tabi tutulmadig: siirece alt kiract da kiralanani
kiraya vererek alt kira sdzlesmesi zinciri olusturabilir, kanunda bunu kisitlayan
herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.”! Bu durumda da ikinci alt kira sézlesmesinin

diger tarafi da alt kiracinin kiracis1 konumunda olacaktir.

% Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.266; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.245.

% Yargitay 3. H.D. 2020/1820 E. 2020/3425 K. ve Yargitay 3. H.D. 2019/3659 E. 2019/10407 K.
Aktaran Tlker Umit OZCAN 2023, age. 5.165; Yargitay 3. H.D. 2017/3207 E. 2017/16885 K. Asil kira
sOzlesmesi bazi kararlarda “list kira sdzlesmesi” olarak gegmektedir. Bkz. Yargitay 3. H.D. 2009/3804
E. 2009/6687 K. https://www.corpus.com.tr/ E.T. 20.07.2025.

70 Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.266.

"I'Yasemin DURAK EROL 2017, age. 5.48; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.247.
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Bor¢lar Hukukunda gecerli olan irade serbestisi ve sozlesme ozgiirliigii
ilkelerinin sonuglarindan bir tanesi de sekil serbestisidir. Hem bu ilkeye hem de TBK
m.12 f.1’e gore; sozlesmenin gegerliligi kanunda aksi 6ngoriilmedikge, higbir sekle
bagli degildir. Bunun istisnasin1 ise TBK’nin 17. maddesi olusturmaktadir. Buna
gore yapilan sézlesmede, taraflarca bir sekil lizerinde anlasilmast veya sozlesmenin
gecerliliginin kanunda bir sekle baglanmis olmasi sekil serbestisinin istisnalarini
olusturmaktadir. Borg¢lar Kanununda da kira sozlesmeleri acgisindan herhangi bir
sekil zorunlulugu ongoriilmemesi sebebiyle kira sozlesmeleri sekle tabi olmayan
sozlesmelerdendir. Alt kira sozlesmesi de bir kira sézlesmesi olmasi nedeniyle
herhangi bir sekle tabi degildir. Oyle ki asil kira sdzlesmesi bir sekle tabi tutulmus
olsa da alt kira sozlesmesi agisindan asil kira sozlesmesinin uygulandigi sekle
uyulmasina gerek yoktur, alt kira sozlesmesi i¢in sekil serbestisi ilkesi varligini
stirdiiriir. Bu kapsamda taraflar alt kira sozlesmesini sozlii veya yazili ya da resmi
sekilde yapabilecekleri gibi, acik veya ortiilii irade beyan: ile de yapabilirler.”? Bu
durum alt kira so6zlesmesinin asil kira sozlesmesinden bagimsiz olmasindan
kaynaklanmaktadir.

Fakat TBK m. 322 f.1’de bahsedildigi iizere sekil serbestisi ilkesinin adi kira
sOzlesmelerinde kurulan alt kira sdzlesmesi acisindan gegerli oldugu kabul
edilmelidir. Ciinkii alt kira s6zlesmesi agisindan TBK m. 322 f.2°de belirtildigi {izere
kiralananin konut ve catili is yeri olmasi, sekil serbestisinin yazili riza beyanina
thtiyag duymas1 agisindan bir istisnasint olusturmaktadir. Bahse konu fikra
hiikmiince alt kira sozlesmesinin gegerliligi i¢in kiraya verenin yazili rizasinin
alinmas1 gerekmektedir.”> Bu durumda 6ncelikle konut ve gatili igyerinin tanimina
yer vermek gerekmektedir. Kanunda konut ve catili isyeri kavraminin tanimi
yapilmamakla birlikte 6gretide kisinin oturma ve uyku ihtiyacini karsilamaya yonelik
kullanilan ve ¢evresel etkilere karsi koruma saglayan yapi, konut olarak kabul
edilmektedir.”* Bununla birlikte ¢atili isyeri kavrami ise oOgretide ticari, sinai
nitelikteki ekonomik faaliyetlerin icra edildigi ya da en azindan baskin karakter

olarak gosterildigi yer olarak tanimlanmaktadir.”> Bu kapsamda da bir yerin catil1 is

72 Nalan KAHVECI 2005, age. s.69.

3 Yargitay 3. H.D. 2018/2258 E. ve 2018/6300 K. https://www.corpus.com.tr/ E.T. 30.03.2024;
Yargitay 11. H.D. 2017/1430 E. ve 2019/3161 K. ; https://www.kazanci.com.tr/ E.T. 14.07.2025.

7 Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.188; Mehmet OZTURK (2017), “Konut ve Catili isyeri Kira
Sézlesmelerinin Sona Erme Halleri”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Dergisi, Prof.Dr. Seref
ERTAS a Armagan, Cilt 19, s.1551.

75 agm. 5.1552; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.188.
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yeri kavrami dahilinde degerlendirilmesi i¢in sadece iistiiniin kapali olmasinin yeterli
oldugunu savunan goriisiin’® yani sira gevresinin de kapatilmasi gerektigini savunan
goriis de bulunmaktadir.”’

Bununla birlikte TBK m.13’te “kanunda yazili sekilde yapilmasi 6ngériilen
bir sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmast zorunludur.” seklindeki
yer alan diizenlemeye gore kanunda yazili sekilde yapilan bir sozlesmenin
degistirilmesi de yazili sekilde yapilmalidir. Alt kira sozlesmesi asil kira
sozlesmesini degistiren bir sozlesme olmayip kendisinden bagimsiz bir sézlesme
olmas1 sebebiyle TBK m.13’te yapilan diizenlemeye tabi olmayacaktir.’

Burada alt1 ¢izilmesi gereken husus; konut ve ¢atili is yeri kiralari i¢in alt kira
sOzlesmesinin yazili sekilde olmasi degil, kiraya veren tarafindan yapilan riza
beyanmnin yazili olmas1 gerektigidir. Ogretide kiraya verenin iznin yazili olmasi
gerekliliginin gegerlilik sekli mi ispat sekli mi oldugu hususu tartismalidir. Bir
goriise gore madde hiikmiinde yer alan yazili izin bir ispat sekli’® iken diger bir
goriise gore ise gecerlilik sartidir.%°

Hukuki niteligiyle itibariyle bir kabul beyam1 olan kiraya verenin yazil
rizasinin sonradan verilebilmesi de miimkiindiir. Kiraya verenin rizasi ister alt kira
sOzlegmesi kurulmadan Once isterse de kurulduktan sonra onay seklinde verilsin her
iki halde de hukuki niteligi itibariyle kurucu yenilik dogurucu haktir. Yargitay’a gore
bu onayin agik olarak verilebilecegi gibi zimnen de verilebilmesi miimkiindiir.
Yalniz zimnen onay verilebilmesi hususu genis yorumlanmamalidir.®' Burada soz
konusu alt kira islemi kiraya veren tarafindan onay verilinceye kadar askida gecersiz
olup onay verilmeyi miiteakip askida gecersizlik hali sona erecektir. Boylelikle konut
ve c¢atili igyeri kiralarinda alt kira iligkisi hiikiim ve sonuglarin1 doguracaktir. Alt kira
iliskisinin askida gecersiz halde iken teknik olarak gegersiz oldugunu kabul etmemek

gerekir. Oyle ki s6z konusu sdzlesme kiraci/alt kiraya verenle alt kiraci arasinda

76 Mehmet OZTURK 2017, agm, 5.1553.

77 Murat INCEOGLU (2014), Kira Hukuku, 2. Cilt, On iki Levha Yaynlari, Istanbul, s.19.

78 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.59.

7 Mustafa Alper GUMUS (2012), Yeni 6098 Sayili Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, s.221; Ahmet KILICOGLU (2020), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan
Yaymnevi, Ankara, s.253; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2014, age. 5.463-464.

80 Nihal URAL CINAR (2014), Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira
Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglar:, On iki Levha Yaymlari, Istanbul, s.79; Nihat YAVUZ
(2017), Kira Hukuku, Adalet Yaymevi, Ankara, s.314; Ilker Umit OZCAN 2023, age. s.178.

81 Yargitay 3.H.D. 2017/5299 E. ve 2017/13652 K. https://www.corpus.com.tr/ E.T. 04.04.2024.
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hiikiim ve sonu¢ dogurmaktayken asil kira s6zlesmesindeki kiraya veren acisindan
heniiz hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir.

Bununla birlikte kaynak mehaz Isvigre Bor¢lar Kanunu 262. maddesindeki
diizenleme, kiralananin alt kiraya verilmesinin kiraya verenin yazili izninin
alinmasina dayanmaktadir. S6z konusu maddede kullanim hakkinin korunmasi ve
kiralananin 6zgiilendigi amag¢ bakimindan asil kira sézlesmesinin kiracisinin mutlaka
alt kira i¢in kiraya verenin yazili iznine ihtiyaci oldugu yoniinde bir diizenleme
yapilmistir. TBK’da bu koruma ise, kiralananin zarar gérmemesinin yiikiimliiligiini
kiraci iizerine birakarak saglanmistir.®?

TBK’nin 322. maddesinin kaynak mehaz IBK’dan ayristig1 baska konular da
vardir. Oncelikle IBK’nin 262. maddesinde sadece alt kira diizenlenmis olup
kullanim hakki devri ise sézlesme devri olarak 263. maddesinde diizenlenmistir. IBK
m. 262 f.1’de kiraya verenin rizastyla kiracinin kiralanani alt kiraya verilecegi kural
olarak diizenlenmis, hakli sebeplerle de riza vermekten kaginabilecegi aynt maddenin
ikinci fikrasinda ise belirtilmistir. Numerus clausus olarak sayilan bu haller; a.kiraci,
kiraya verene alt kiranin sartlarna iliskin bilgi vermekten kaginirsa, b.alt kiranin
sartlari, asil kiranin sartlarin1 kotiiye kullanacak sekilde asiyorsa, c.alt kira kiraya

verene kars1 asir1 bir zarar veriyorsa seklinde siralanmustir,3

2.2  ALT KiRA SOZLESMESININ HUKUKI NiTELiGi

Alt kira sézlesmesi de bir kira s6zlesmesidir ve sdzlesmenin tarafina kullanim
hakki veren bir sdzlesmedir.?* Alt kira s6zlesmesinin de bir kira sdzlesmesi olmasi
sebebiyle kiraya verenin kiralanan seyi, kiraciya belirli veya belirsiz bir siire igin
belirlenmis ya da belirlenebilir bir iicret karsiliginda kullanma ve yararlandirma
taahhiidiinii konu edinir. Alt kira sozlesmesi iki tarafa bor¢ yiikleyen, ivazli,
kiralanan1 kullanma borcunun zamana yayilmasi sebebiyle siirekli bir borg iliskisi
iceren ve asil kira sozlesmesinden bagimsiz olan bir sdzlesmedir. Kiraci/alt kiraya
verenle alt kiraci, alt kira sozlesmesini asil kira sdzlesmesinden bagimsiz olmasi
sebebiyle kanunda belirtilen sartlara uymakla birlikte istedikleri  gibi

diizenleyebilirler.

82 Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. s.302.
83 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.485.
8 Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.53; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.54.
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Asil kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafinin, alt kira sézlesmesinde yer
almamasi sebebiyle kiraya veren alt kira sdzlesmesinde iiciincii kisi konumundadir.®
Alt kira sozlesmesi ile asil kira sézlesmesinin kesisim kiimesinin bulundugunu
soylemek yersiz olmayacaktir. Bu kesisim kiimesinin o6gelerinden bir tanesini
olusturan husus, konusunun ayni olmasidir. Yani alt kira s6zlesmesinin konusu asil
kira sozlesmesinin konusu olan kiralananin ya tamamidir ya da kiralananin bir
kismidir. Alt kira sdzlesmesinin olmazsa olmaz 6zelliklerinden bir tanesi de asil kira
sozlesmesinde kiract konumunda olan kisinin alt kira sézlesmesinde kiraya veren
konumunda olarak her iki s6zlesmenin de tarafi konumunda olmasidir. Her ne kadar
bu sekilde bir kesigim kiimesi olsa da alt kira s6zlesmesi bagimsiz bir sozlesmedir.

Alt kira sozlesmesi, kira s6zlesmelerinde oldugu gibi taraflarin birbirlerine
uygun ve karsilikli irade beyanlari ile kurulur. Kira konusu olan seyin sézlesmenin
kurulmas1 aninda teslimi gerekmediginden rizai bir sozlesmedir. Her iki tarafa borg
yiiklemesi sebebiyle de synallagmatik s6zlesmedir.®® Taraflara kesintisiz bir edimin
ifas1 veya katlanma yiikiimliiliigli vermesi sebebiyle de siirekli bir sdzlesmedir.

Alt kira sozlesmesinde kiraci, alt kiraciya kars1 asli zilyet, kiraya verene karsi

da fer’i zilyet durumundadir.®’

2.2.1 Kullanim Hakki Verme Niteligi

Kira s6zlesmesinin asli edim yiikiimliilikklerinden bir tanesi de bor¢lu kiraya
verenin kiralananin, ki bu bir tasinir olabilecegi gibi tasinmaz da olabilir, kullanim
hakkin kiraciya devretme borcudur. Bu durumda kiracinin kiralayandan edimin yani
kullanim hakkinin kendisine devredilmesini isteme hakki sahsi (nispi) bir haktir. Iki
sozlesmenin de birbirinden bagimsiz olmasi, konularinin da bagimsiz olacagi
anlamina gelmemektedir. Bu kapsamda da alt kira s6zlesmesinin konusu ile asil kira

s0zlesmesinin konusunun ortak taraflar1 bulunmasi sebebiyle asil kira s6zlesmesiyle

85 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.46; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.246; Nihal URAL
CINAR 2014, age. s.74; ipek YUCER 2008, agm. s. 797.

8 Coskun AKYOL (2016), Tirk Borglar Kanuna Goére Alt Kira Sozlesmesinde Taraflarin
Yiikiimliiliikleri, (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, s.11;
Ipek YUCER 2008, agm. s. 796.

87 Hiiseyin HATEMI, Rana SEROZAN ve Abdiilkadir ARPACI (1991), Esya Hukuku, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 5.250. Aksi yonde goriis Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OKTAY-OZDEMIR
(2020), Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis Genisletilmis 22.Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, s.58-59;
Yargitay Hukuk Genel Kurulu 11.04.1973 tarihli 1972/8-416 E. ve 1973/306 K. “Alt kiraci, kiracinin
fer'i zilyetidir.” https://www.kazanci.com.tr E.T. 01.09.2025.
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verilen kiralananin kullanim hakki tamamen veya kismen alt kira s6zlesmesiyle alt
kiraciya da verilmektedir.

Alt kira sozlesmesi alt kiraciya s6zlesmenin konusu olan kiralanani kullanim
hakki vermektedir. Alt kira iligskisinde bu hak alt kiraciya alt kiraya veren tarafindan
yani asil kira sozlesmesinin kiracisi tarafindan saglanmaktadir. Burada sdyle bir
durum ortaya c¢ikmaktadir ki bu durum kullanim hakkinin sinirlarindan birini
olusturur. Nasil ki hi¢ kimse sahip oldugu haktan fazlasin1 devredemeyecegi gibi alt
kiraya veren de sdzlesmenin konusu olan kiralanan iizerindeki kullanim hakkindan
fazlasini alt kiraciya devredemeyecektir.®® Boylece alt kiracinin kullanim hakkinin
cergevesi aslinda asil kira sozlesmesinde kiraciya/alt kiraya verene taninan hak
dogrultusunda olacaktir. Yani alt kira sozlesmesi, alt kiracinin kiralanani kiraciya
taninmig olandan baska sekilde kullanmasina cevaz vermemektedir.

Alt kira sozlesmesi ve asil kira sdzlesmesi birbirinden bagimsiz oldugundan
kiraya veren ile alt kiraci arasinda s6zlesmesel bir iliski bulunmamaktadir. Kiraci/alt
kiraya veren kendisine taninan kullanim hakki cercevesinde alt kira sézlesmesinde
edim bor¢lusu olacaktir. Bu durum asil kiraya verenin alt kiracidan da kiralanani ayn1
esaslarda kullanmasi yoniinde beklentiye girmesine sebep olacaktir. Aralarinda alt
kiraci ile s6zlesmesel iliski olmamasina ve alt kira sdzlesmesinin tarafi olmamasina
ragmen TBK’nin 322. maddesinin 3. fikrasinin 2. ciimlesinin agik hiikmii geregi
kiraya verenle alt kirac1 arasinda kanuni bir borg iligkisi bulunmaktadir. S6z konusu
hiikiim geregi asil kira sozlesmesindeki kiraya veren, kiralananin sozlesmede
belirtildigi sekilde kullanilmasim isteyebilir. Bununla birlikte evleviyetle kiraya
veren, kiracinin yan edim ylkiimliilikleri olan kiralanan1 6zenli kullanma ve
komsulara saygi goOsterme borglarinin yerine getirilmesini de alt kiracidan
isteyebilecektir. Bu agidan kiraci ve alt kiraci, kiraya verene karsi miiteselsil
sorumludur. Bu miiteselsil sorumluluk kanundan kaynaklanmaktadir.”® Bu
dogrultuda kiraya veren ve kiract ise alt kiraciya kars1t miiteselsil alacakl

konumundadir.”!

Kiraya veren ile kiracinin alt kiracidan sozlesmeye uygun
davranilmasini istemesine yonelik bu teselsiil iliski s6zlesmelerin nispiligi ilkesinin

bir istisnasini olusturmaktadir.

88 Mustafa KIRMIZI 2022, age. 5.245; Nalan KAHVECI 2005, age. s.71.

8 Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.246; Mustafa Alper GUMUS 2012, age. s.215.
9 Nalan KAHVECI 2005, age. s.85.

91 Fikret EREN 2020, age. s.372.
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Kiralananin kullanim hakkini siire agisindan da ele almak gerekir. Alt kiraci
kiralanan1 alt kira sézlesmesinde Ongoriilen siire kadar kullanip kiralanani teslim
etmelidir. Bu siirenin smir1 asil kira s6zlesmesinde ongoriilen siire kadar olmalidir.
Her iki s6zlesmenin bagimsiz olmasi sebebiyle alt kira s6zlesmesinde belirtilen siire
asil kira sozlesmesinde belirtilenden fazla olabilir. Bu durumda Yargitay bazi
kararlarinda alt kira sozlesmesinin asil kira sdzlesmesinin siiresinin dolmasi
sebebiyle kendiliginden sona erecegini, tasinmaz kiralarinda alt kiracinin fuzuli sagil
durumuna diisecegini belirtmistir.”> Yargitay’in bu kararlarinda belirtmis oldugu alt
kira s6zlesmesinin asil kira sdzlesmesinin sona ermesi sebebiyle kendiliginden son
bulmas1 hususu tartismalidir. Bununla birlikte alt kiracinin kiralanani kullanma hakki1
bagimsiz bir yetki olmayip miinhasiran kiracinin kiralanani kullanma hakkina

dayanmaktadir.”?

Asil kira sozlesmesinin sona ermesiyle kiralanan1 kullanma
yetkisini kaybeden kiracinin alt kira sdzlesmesiyle alt kiracinin kullanmasi yoniinde
verdigi iradesi, imkansizlik sebebiyle son bulacaktir. Artik alt kira s6zlesmesinin
ifast siibjektif imkansizlik nedeniyle miimkiin olamayacak, kiraci edimini ifa
edemeyecektir.** Bu halde edim borglusu olan kiraci/alt kiraya veren tarafindan edim

ifa edilemez durumda oldugundan alt kiract TBK’nin 112. maddesi hiikmii

dogrultusunda kiraciya kars1 haklarimni talep edebilir.”

2.2.2 iki Tarafa Borg¢ Yiikleme Niteligi

Esyanin kullanilmasinin devri borcunu doguran sézlesmeler arasinda yer alan
kira sdzlesmesinin esasli unsurlarindan bir tanesi de ivazli olmasidir.”® Her kira
iliskisinde oldugu gibi alt kira sozlesmesinde de alt kiract kiralananin kendisine
kullanim1 i¢in birakilmast veya kullanmakla birlikte yararlanilmasi karsisinda bir
bedel 6demelidir. Bahse konu bedel belirli veya belirlenebilir nitelikte olmalidir.
Kira bedelinin Odenmesi alt kiracinin alt kira sozlesmesindeki borcunu

olusturmaktadir.

92 Yargitay 3.H.D. 2008/21012 E. ve 2009/1236 K. , Yargitay 3.H.D. 2012/1608 E. ve 2012/6637 K.
https://www.corpus.com.tr/ E.T. 22.04.2024; Yargitay 3.H.D. 2021/4567 E. ve 2021/7931 K. ,
Yargitay 3.H.D. 2019/4830 E. ve 2019/4864 K. , Yargitay 3.H.D. 2019/4870 E. ve 2019/8291 K.
https://www. kazanci.com.tr/ E.T. 28.07.2025.

93 Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.246.

9 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.55; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.55; Ilker Umit OZCAN,
2023, age. s.172.

% Ipek YUCER 2008, agm. s. 813; Nalan KAHVECI 2005, age. 5.85; Hasibe Sena AKKISLA 2023,
age. s.304.

% Gokge CANASLAN (2023), “Tiirk Borglar Hukuku’ndaki Gelisimiyle Alt Kira”, Adalet Dergisi,
Cilt 2, Say1 71, s.228.
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Kiracinin kiralananin tamami veya bir kismin1 herhangi bir bedel
Ongoriilmeksizin {iglincli kigiye kullandirmasi durumunun nasil nitelendirilmesi
gerektigi onem arz eden konular arasindadir. Bu durum; hukuki niteligi itibariyle
kullanim hakkina s6zlesmeyle sahip olanin, bedel 6deme edimi bulunmamasi ve de
kira s6zlesmelerinin esasli unsurlarindan birini tasimamasi sebebiyle kira sozlesmesi
olarak nitelendirilmemelidir. Taraflar arasinda yapilan bu tiir sozlesmeler ariyet
sozlesmesi olarak adlandirilir.”” Dolayisiyla konut ve catili is yerleri acisindan
kiracinin karsiliginda herhangi bir bedel almaksizin kiralanani tigiincii bir kisiye
kullandirmast durumunda kiraya verenin yazili rizasinin aranmasina da gerek yoktur.
Ciinkii burada kira s6zlesmesinin varligindan bahsedemeyiz.

Ayn1 zamanda kira bedeli 6demenin karsisinda; alt kira sdzlesmesinde kiraci,
kiralananin alt kirac1 kullanimina uygun ve siirekli bir sekilde hazir bulundurulmasini
saglamak zorundadir. Kiracinin alt kira sozlesmesinde sahip oldugu haklar ve
yiikiimliiliikler asil kira sozlesmesinin hiikiimlerine dayanmaktadir. Asil kira
sOzlesmesinde kiractya kiralananin kullanimi ile devredilen haklar 6l¢iisiinde kiraci
da alt kirac1 ile alt kira sozlesmesini yapacaktir. Alt kiracinin diger bir borcu da
sOzlesme siiresi boyunca sozlesmede belirtilen hususlara uymak ve kiralanani
sozlesmede belirtildigi sekilde kullanmaktir. Bu sebeplerden 6tiirii kiracinin sahip
oldugu ve asil kira s6zlesmesiyle sinirlari ¢izilen hak ve yiikiimliikler dogrultusunda
kiralananin bir bedel karsiliginda alt kiralayana kullanma veya yararlanma hakkini
devretmesini saglayan alt kira sdzlesmesi iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesmedir.

Burada iizerinde durulmas: gereken bir nokta da TBK’nin 322. maddesinde
hiikiim altma alinan ve borglar hukukunun genel prensiplerinden biri olan ve
sozlesmelerin nispiligi ilkesinin istisnasin1 olugturan alt kiracinin kiralananin
s0zlesme sartlarina uyulmamasi halinde kiraya verene karsi da sorumlu oldugudur.
Kiraya verene kiralananin s6zlesme sartlarina uyulmadiginda uyarma yetkisini veren
bu hiikmiin isabetli oldugu soyleyenebilir. Oyle ki kiraya verenin giivene dayali
olarak yapmis oldugu bir s6zlesmeden iiglincii kisi sebebiyle zarar gérmesi halinde
bu duruma miidahalede bulunmak istemesi kaginilmazdir.

Alt kira sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme olup kendi
igerisinde edim-karsi edim iligkisini barindirir. Taraflarin karsilikli borg iliskisi

icerisinde bulunmalar1 sebebiyle de 6demezlik def’ini ileri siirmeleri miimkiindiir.

97 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.627-629; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.54;
Fikret EREN 2020, age. s.491-492.
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Edim-karsi edim ylkimliliiklerini  diizenleyebilirler ve taraflardan  biri
yikiimliliiglinii yerine getirmedigi durumda kars1 taraf da borcunu yerine

getirmekten kaginabilecektir.

2.2.3 Siirekli Borg Iliskisi Olma Niteligi

Alt kira s6zlesmesinin de bir kira s6zlesmesi oldugu daha dnce bahsedilmisti.
Kira sdzlesmeleri gibi alt kira sozlesmesi de siirekli edimli bir sdzlesmedir.”®
Oncelikli olarak kiracinin/alt kiraya verenin asli edimlerinden bir tanesi kiralananin
sozlesmede belirtilen tarihte ve kararlastirilan sekilde alt kiraciya teslimidir. Burada
kiralananin alt kiraciya teslim borcu aslinda teslim borcunun otesinde sozlesme
stiresince “sozlesmede belirtilen sekilde kullanmaya elverisli bicimde bulundurma
borcu” seklindedir. Alt kiraya verenin teslim borcunu ifa etmis sayilabilmesi
bakimindan sadece kiralananin teslimi yeterli olmayip ayrica alt kiraya verenin
kiralanani alt kira s6zlesmesinde kararlastirilan sekilde kullanima uygun bir durumda
alt kiraciya teslimi gerekmektedir. TBK’nin 301. maddesinin 2. climlesi geregi konut
ve catili igyerleri agisindan alt kiraci aleyhine diizenleme yapilamayacaktir. Bununla
birlikte diger kira sozlesmeleri acisindan da genel islem kosullar1 yoluyla alt kiraci
aleyhine ve yine ayni hiikme aykir1 diizenleme yapilamayacaktir. Alt kiraya veren bu
teslim borcunu sekli bir teslim bi¢iminde yerine getirmek zorunda olmayip, alt kiraya
verenin alt kiract tarafindan kiralanan1 kullanmayr miimkiin kilacak sekilde
kiralanani teslimi yeterli olacaktir. Bu kapsamda o6rnegin alt kiraya verenin kaba
ingaat1 teslimi yeterli olmazken, s6zlesmede belirtildigi sekilde kullanima hazir bir
konutun anahtarmin alt kiraciya teslimi yeterli olacaktir.”® Alt kiraci yoniinden ise
teslim alma bir bor¢ degil kiilfet niteliginde olup alt kiracinin haksiz olarak
kiralanani teslim almaktan kag¢inmasi durumunda ise alacakli temerriidii meydana
gelecektir.

Alt kiraya verenin kiralanan1 sozlesme iliskisi boyunca so6zlesmede
belirtildigi sekilde bulundurma yiikiimliligi bulunmaktadir. Soézlesme siiresi
boyunca devam eden bu ylikiimliiliik, alt kira s6zlesmesindeki borg iliskisini siirekli

bir borg iligkisi haline getirmektedir. Oyle ki alt kiraya veren alt kiractya karsi

% age. 5.316; Mustafa Alper GUMUS 2012, age. s.223; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI
2013, age. s.385; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.75; Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. s.123;
Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.57.

9 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECIT 2013, age. 5.385-386; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.73-
74.
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kiralanan1 kullanima elverisli bir sekilde teslim etmis olsa bile sonradan kullanima
elverigsiz hale gelmesi durumunda bile ayiba kars1 tekeffiil borcu nedeniyle sorumlu
olacaktir. Bu baglamda alt kiraya veren alt kiraciya kars1; alt kiraya verenin kusuru
olmaksizin sozlesmeye aykir1 kusurlar1t gidermekle (konuttaki tesisatta olusan
arizalar gibi) sorumlu olup, kendi eylemleriyle kiralanani kullanima elverigsiz hale
(kiralanan nesneyi degistirme, kiralanan binanin Oniline manzarasini kapatacak
sekilde ingaat yapma gibi) getiremez. Hatta ligiincii kisilerin eylemleri nedeniyle
kiralananin elverissiz hale gelmesini de engellemek zorundadir.!® Iste sdzlesmenin
devami boyunca alt kiraya verene yiiklenmis olan bu yiikiimlilik alt kira
sozlesmesindeki borg iligkisine siirekli bor¢ olma niteligi kazandirmaktadir.

Bunun yanmi sira alt kiracinin da borcu sozlesmede belirlenmis olan kira
bedelini alt kiraya verene O6demektir. Bu bor¢ ani edimli bir borgtur. Alt kira
sOzlesmesini alt kiraci agisindan siirekli borg iliskisi haline getiren alt kiracinin
donemler halinde kira bedelini 6demesi degil, alt kiracinin kiralanani sézlesmede

belirtildigi sekilde kullanmasidir.'%!

2.2.4 Asil Sozlesmeden Bagimsiz Bir Sozlesme Olma Niteligi

Daha once de belirtildigi lizere alt kira sdzlesmesi asil kira s6zlesmesinden
bagimsizdir. Bu bagimsiz olma o6zelligi s6zlesmelerin nispiligi ilkesinin getirdigi
sonuclardan bir tanesidir.

Kiracinin alt kira s6zlesmesi yaparak kiralanani bir bagkasina kiralamasi asil
kira s6zlesmesinde kiraya verenin onayi sartina bagl olmasi'®> durumunda da bu iki
sozlesme birbirinden bagimsizdir. Oyle ki asil sézlesmede kiraya verenin kiracinin
alt sozlesme yapmasina onay vermemesi halinde bile alt kira s6zlesmesi kurulmus
olmaktadir.

Sozlesmelerin birbirinden bagimsiz olma 6zelligi asil kira sozlesmesiyle alt
kira sozlesmesinin birbirinden tamamen farkli olacagir anlamina gelmemektedir. Bu
iki sozlesmenin hukuken birbirinden bagimsiz olsa da fiilen bagimsiz olduklarim
sdylemek giictiir. Oncelikle kendisinden sonra kurulmasi gerekliligine bakilmaksizin

alt kira sozlesmesinin varligi asil kira sozlesmesinin varligma gereksinim

100 4ge. 5.76.

0yasemin DURAK EROL 2017, age. s.57; Alt kiraci tarafindan kira bedelinin sdzlesme siiresi
boyunca 6denmesinin bu borg iliskisini siirekli hale getirdigi yoniinde bkz. Hasibe Sena AKKISLA
2023, age. s.123.

12Hikmet KANIK (2022), Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, Yetkin Yayinlar,
Ankara, 5.846; Ayse Bengii SEVINC 2010, agt. s.6.

37



duymaktadir. Ciinkii alt kira sd6zlesmesinin konusu ile asil kira sézlesmesinin konusu
0zdeslik i¢indedir. TBK’nin 322. maddesinin 1. fikrasinin ilk ciimlesinde kiralananin
kismen veya tamamen kiraya verilebileceginin belirtilmesi ile bu 6zdeslik ortaya
konulmustur. Bu 6zdeslik her iki so6zlesmenin konularinin tamamen veya kismen
ayni olmasi iizerinedir. Bu sebepten asil kira sozlesmesinin olmamasi1 durumunda
kurulan kira sozlesmesine alt kira sozlesmesi demek miimkiin olmayacaktir, o
s0zlesme sadece yeni bir kira sézlesmesi olacaktir.

Bir diger benzerlik de sozlesmelerin taraflar1 agisindan karsimiza
cikmaktadir. Asil kira s6zlesmesinin kiracisinin alt kira sdzlesmesinin kiraya vereni
olmast sebebiyle her iki sdzlesmede taraflardan biri ayni olacaktir. Ayni olan tarafin,
kiraci/alt kiraya verenin, birden fazla kisiden olusuyor olmast bu durumu
degistirmemektedir. Taraflardan birinin her iki sozlesmede ayni kisiden olusuyor
olmasi da alt kira sd6zlesmesinin bagimsizligina etki eden bir husus degildir.

Alt kira sozlesmesi asil kira so6zlesmesinden siire ve haklar bakimindan da
bagimsiz bir nitelik tasiyabilir. Alt kira sozlesmesinin siiresinin asil kira
sOzlesmesinin siiresinden kisa olabilmesi veya asil kira sozlesmesinde kiraciya/alt
kiraya verene taninan birtakim haklarin alt kiractya taninmamasi da bu iki
sOzlesmenin bagimsiz olmasinin gostergesidir. Bununla birlikte aksi durumlarda, alt
kira sozlesmesinin asil kira sdzlesmesinden daha uzun siire 6ngdriilmesi veya alt kira
sozlesmesinde alt kiraciya asil kira sozlesmesinde yer alan kiracidan/alt kiraya
verenden daha fazla haklar ongoriilmesi bu iki sézlesmenin bagimsizligina engel
teskil etmeyecektir. Sozlesmelerin sona ermesi birbirinden bagimsiz olarak
yorumlanmalidir'® ve siire bakimindan asil kira sézlesmesinin alt kira
sozlesmesinden oOnce bitmesi durumunda kiralananin kiraya verene teslimi
gerektiginden burada kiraci/alt kiraya veren bor¢lu temerriidiine diisecek, alt kira

sOzlesmesi ise taraflar1 agisindan gecerliligini koruyacaktir.

2.2.5 Alt Kira Iliskisi Teskil Etmeyen Haller
Asil kira sézlesmesinde kiracinin kiralananin tamami veya bir kismini kiraya

veremeyecegi yoOniinde bir sart olmasi halinde alt kira yasagindan bahsedilir.

103 Asi1l kira sozlesmesinin sona ermesi ile alt kira sdzlesmesinin de son bulacagl yéniinde bkz.
Yargitay 3.H.D. 2008/21012 E. ve 2009/1236 K. , Yargitay 3.H.D. 2012/1608 E. ve 2012/6637 K.
https://www.corpus.com.tr/ E.T. 22.04.2024; Yargitay 3.H.D. 2021/4567 E. ve 2021/7931 K. ,
Yargitay 3.H.D. 2019/4830 E. ve 2019/4864 K. , Yargitay 3.H.D. 2019/4870 E. ve 2019/8291 K.
https://www. kazanci.com.tr/ E.T. 28.07.2025.
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Bununla birlikte konut ve catili i yeri kiralarinda ise kanunun hiikkmii geregi
kiralananin alt kiraya verilebilmesi ise kiralayanin yazili rizasina baghdir. Bu
durumda 6zellik arz eden bir durum da alt kira yasagi sayilmayan hallerdir.

Ozellikle konut kiralarinda kiracinin kiralanana akraba, misafir veya hizmetci
gibi kigileri kabul yetkisi bulunmaktadir. Alt kira yasagi, kiracinin bahsi gegen
kisileri kiralanana kabul yetkisini kaldirmaz. Bu durum kiralananin sozlesmeye
uygun kullanilmasi sinirlar1 dahilinde hukuka uygun ve miimkiindiir. Alt kiraci
kavramindan bahsedilmek i¢in zaten bu kisilerin bagimsiz kullanim haklarinin
mevcut olmasi gerekmektedir ve kiralanana kabul edilen akraba, misafir veya
hizmetci gibi kisilerin de bagimsiz kullanim haklar1 yoktur. Bu kisilerin sézlesme
hiikiimlerine aykir1 kullanimi durumunda vermis oldugu zararlar sebebiyle kiraci,
kiralayana karst TBK’nin 116. maddesi hiikmii g¢ercevesinde sorumlu olacaktir.
TBK’nin 116. maddesi bor¢lunun borcunu ifa ederken veya bir hakki kullanirken
calistirmis oldugu yardimci kisinin, isi gordiigii esnada alacakliya verdigi zarara
iliskin sorumlulugu diizenleyen hiikiimdiir.!* Fakat bir evde calisan hizmetginin
kiralanana vermis oldugu zarar TBK’nin 116. maddesi kapsaminda
degerlendirilebilirken, = misafir ~ve  akrabalarin  yardimct  sahis  olarak
degerlendirilmemesi daha dogru goriilmektedir. Her ne kadar kiralanana kabul edilen
misafir, akraba gibi kisiler yardimci kisi olarak kabul edilmese de bu kisilerin
kiralanana vermis olduklar1 zararlardan da TBK’nin 116. maddesi geregince alt
kirac1 sorumlu olacaktir.'%

Alt kira yasag1 olmasina ragmen kiracinin kiralanana misafir ve akrabalari ile
hizmet gorevini yerine getiren iiciincii sahislar1 ivazsiz, kisa veya uzun siire farki
gozetmeksizin kabulii alt kira iligkisi olarak degerlendirilemez. Ciinkii bu kisilerin
kiraci ile aralarindaki iliski aile veya arkadaslik iligskisine yada kiralananda birtakim
isler1 yapmak amaciyla kurulmus hukuki iliskiye dayanmaktadir. Bu gibi gegici bir
stire birlikte kalma veya da ahlaki bir gorevin ifas1 maksadiyla (hasta olan bir
akrabaya bakmak veya ekonomik durumu kétii olan ya da dogal afet sonucunda
miiskiil durumundaki akrabaya yardimci olmak maksadiyla) yapilan birlikte kalmalar
acisindan kabul icin kiraya verenin iznine de gerek yoktur. Bununla birlikte bir

goriise gore de uzunca bir siire yapilan kalmalarda alt kira hiikiimlerinin uygulanmasi

104 Fikret EREN 2022, age. s.708; Ahmet KILICOGLU 2021, age. s.825.
105 yYasemin DURAK EROL 2017, age. s.73.
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ve dolayisiyla da kiraya verenin yazili rizasinin alinmasi gerekmektedir.!®® Burada
asil 6nem arz eden konunun ise bu kisilerin kalmalarinin bir ivaz karsiliginda olmasi
halinde alt kira hiikiimlerinin uygulanmasi ve artik bu konaklamanin bir misafirlik
olarak algilanamayacak olmasidir.'"’

Bir diger durum ise alt kira yasaginin, kullanim 6diincii veya adi ortaklik gibi
bazi islemleri de kapsadigidir. Ornek olarak kiraci alt kira yasagi oldugu halde
kiralanan1 kullanim 6diincii olarak bir bagka kisiye veremez. Alt kira yasagi buna
engel olmaktadir. Bu engelin temelinde yatan neden ise kiracinin, kiralananin
kullanim hakkini {i¢iincii bir kisiye birakmis olmasidir. Kullanim hakkimnin tigiincii
kisiye birakilmasinin ivazli veya ivazsiz olmasimin burada bir énemi yoktur. Ivazl
olmas1 kiraya verenin hapis hakkini kullanmasi durumunda 6nem arz edecektir.
Fakat kiracinin bir sirket olmasi durumunda ve sirketin tiir degisikligine gitmesi
halinde (limited sirket iken anonim sirket olmasi gibi) veya unvan degisikligine
gitmesi kira yasag1 kapsaminda degerlendirilemez.!® Kira hakkinin devri alt kiradan
daha genis bir yetki saglamasi sebebiyle alt kiranin yasaklanmasi halinde kira

hakkinin da yasaklanmis oldugunu kabul etmek gerekmektedir.

2.3  ALT KiRA SOZLESMESININ YAPILMASI VE SARTLARI

Hukuki niteligi itibariyle bir kira sozlesmesi olan alt kira soézlesmesi,
kiracinin  kiralananin kullanimimi tamamen veya kismen iigilincii bir kisiye
devretmesidir. Kiraya verenin kiralananin maliki olma zorunlulugu olmamasi,
kiracinin kiralanan1 tamamen veya kismen kiraya vermesine veya kullanim hakkini
devretmesine olanak saglar. Bu yiizden intifa hakki sahibi de hak sahibi oldugu
tasiir veya tasinmazi da kiraya verebilir. Yine her sézlesmede oldugu gibi alt kira
sozlesmelerinde de bazi sartlar aranmaktadir. Buradaki sart; taraf iradelerine dayanan
teknik anlamda bir sart olmayip hukuki sart niteligi tasimaktadir.'”® Hukuki sart, bir
sozlesmenin veya bir hukuki islemin meydana gelmesi, hukuki sonuglarini
dogurmas1 veya gecerli olmasi maksadiyla taraflarin iradelerine bir kanun hiikmii

dogrultusunda eklenmesi gereken olaylar olarak agciklanabilir.'! Bu sebeple

106 Fikret EREN 2020, age. $.369.

197 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.74; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.66.
198 Hikmet KANIK 2022, age. 5.848.

109 {lker Umit OZCAN 2023, age. s.184.

110 Nalan KAHVECIT 2005, age. s.34.
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bahsedilecek olan sartlar, alt kira sdzlesmesinin gegerliligine bir etki etmemekte
fakat sozlesmenin ifasinin gergeklestirilmesi agisindan 6nem kazanmaktadir.

Diger sozlesme tiirlerinde oldugu gibi, alt kira sézlesmelerinde de kiracinin
ticlincii kisi ile sozlesmenin esasli noktalar1 lizerinde anlasmalar1 esastir. Bu anlasma

! saglanmalidir.''? Esasli noktalar iizerinde anlasilmasi

TBK m. 1 f1 geregince!!
yeterli olup taraflarm ehliyeti, temsil gibi konular ise genel esaslara tabidir.!!?
Nispilik ilkesi geregi alt kira s6zlesmesi asil kira sozlesmesinden bagimsizdir
ve alt kira sdzlesmesinin var olabilmesi i¢in asil kira sézlesmesinin varligina ihtiyag
yoktur. Yalniz bununla birlikte alt kira sdzlesmesi dayanagimi asil kira
sozlesmesinden almaktadir. Iste burada kurulan ve alt kira sozlesmesi olarak
adlandirilan bu sozlesmenin “alt kira sozlesmesi” olabilmesi i¢in bir “asil
sOzlesmesi”nin varligi gerekmektedir. Aksi halde daha 6nce bahsedildigi ilizere bu
yapilan sozlesme sadece bir kira sozlesmesi olacaktir. Dayanagimi aldigi asil kira
sOzlesmesinin herhangi bir sebepten ortadan kalkmasi, alt kira sdézlesmesinin
gecerliligine etki etmeyecek fakat kiraci/alt kiralayan agisindan imkansizlik durumu
ortaya cikabilecektir. S6z konusu imkansizlik zamansal olarak sézlesmeden Once
veya sonra ortaya c¢ikabilir. Sozlesme Oncesi imkansizlik halinde, bor¢lunun
kusurunun olup olmadigina bakilmaksizin alt kira s6zlesmesi TBK’nin 27. maddesi
geregince kesin hiikiimsiiz olacaktir.''* Sonraki imkansizlik hali ise kaynagm
TBK’nin 136. maddesinden almakla birlikte, ifanin icra ile elde edilemeyecek
durumda oldugunu ifade etmektedir. Sonraki imkansizlik; objektif ve siibjektif
imkansizlik olarak ikiye ayrilir. Objektif imkansizlik bor¢lunun kisiliginden bagimsiz
olup herkes i¢in edimin ifasinin imkansiz hale gelmesini ifade ederken; siibjektif
imkansizlik ise edimin ifasinin sadece bor¢lu acisindan imkansiz hale gelme

halidir.!"> Objektif ve subjektif imkansizlikta 6l¢ii, borcun baskasi tarafindan ifa

M TBK m. 1 f1: Sozlesme, taraflarin iradelerini karsihkli ve birbirine uygun olarak
aciklamamalariyla kurulur.

2 Yargitay 3. H.D. 2017/2254 E. ve 2017/5031 K. : “... Sozlesme tarihine gére uygulanmasi gereken
6098 sayur Tiirk Bor¢lar Kanunu 1. ve devami maddeleri de sézlesmenin kurulmast ve hiikiimleri
diizenlenmig olup; sézlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla
(rizalarim beyan etmeleriyle) kurulur (TBK 1/1). Irade aciklamasi, agik veya ortiilii (zimni) olabilir
(TBK 1/2)...” , Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2023/9-978 E. ve 2024/175 K. : “...
Sozlesmenin, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulacag,
irade agiklamasimin agik veya ortiilii olabilecegini diizenleyen TBK 1. madde hiikmii de bunu ortaya
koymaktaduwr.” https://www. kazanci.com.tr/ E.T. 28.08.2025.

'3 Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.53; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.16.

114 Fikret EREN 2022, age. s.1175; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. 5.855; Ahmet KILICOGLU
2021, age. s.843.

115 age. 5.845.
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edilip edilememesidir. Hi¢ kimsenin yerine getiremeyecegi, mutlak olarak olanaklar
disinda olan edimlerin bulunmas1 durumlarinda objektif imkansizliktan bahsedilir.!'®
Subjektif imkansizlik durumu objektif imkansizliktan farkli olarak; baslangigta
olmas1 halinde, s6zlesme gecerliligini koruyacak ve bu durumda kiraci/alt kiralayan
alt kiractya karsi sorumlu olacaktir.!'” Iste asil kira sdzlesmesi ile alt kira
sOzlesmesinin birbirinden bagimsiz olmasmna ragmen alt kira sodzlesmesinin
dayanagini asil kira sozlesmesinden almasi1 burada 6nem tasimaktadir. Bir kisinin bir
seyi kiralamasi i¢in o seyin maliki olmasina gerek olmamasi, kira sdzlesmesinin
yapilmasi esnasinda kiralanan seyin teslimi gerekmediginden sozlesmenin rizai
sOzlesme olmasi, kiraya verenin zilyet bile olmasina gerek olmamasi ve de her ne
kadar alt kira sdzlesmesinin kurulmasi i¢in asil kira sézlesmesine ihtiya¢ duyulmasa
da; alt kira sézlesmesi kurulurken asil kira sézlesmesinin var olup olmamasi, asli
edim ylikimlisii olan kiraci/alt kiralayanin sorumlulugu agisindan Onem arz
etmektedir. Asil kira sézlesmesi kurulmadan alt kira s6zlesmesi yapan borglu kiraci
sonraki siibjektif imkansizlik nedeniyle edimin ifasin1 yerine getiremeyecektir ve
sorumlu olacaktir.

Alt kira sozlesmesi Oncelikle asil kira sozlesmesinin imkan verdigi dlgiide
yapilabilmektedir. Bununla birlikte alt kira sdzlesmesinin konusunun asil kira
sdzlesmesinin konusunu tamamen kapsar nitelikte olmak zorunda degildir. Ornek
olarak kiraciya {iriin kiras1 olarak verilmis olan bir yerin, kiracis1 tarafindan adi kira
sozlesmesi ile tiglincii bir kisiye kiraya verilmesi miimkiin olmaktadir. Kiract
kiralanani {igiincii kisiye alt kirac1 sifatiyla tamamen kiralayabilecegi gibi kismen de
kiralayabilir. Bir konutu kiralayan kiraci, bu konutun bir odasin1 kiraya verenin yazili
rizasin1 almak suretiyle bagka bir kisiye kiralayabilir.

Alt kira sozlesmesinin kurulmasindaki bir kisit; kiracinin alt kiraci ile sahip
oldugu haklardan daha genis veya degisik bir sekilde kullanma imkani saglayan
sOzlesme yapamamasidir. Bu kisitin kendini gosterdigi en etkili alan sdzlesmenin
stiresidir. Kiraci asil kira s6zlesmesinde belirtilen zaman1 asacak sekilde kiralanani
alt kiraciya kiralayamaz. Kiracinin asil kira sdzlesmesinde belirtilen zaman1 asacak
sekilde yapmis oldugu alt kira sozlesmesini ifa etme olanagi olmayacaktir. Yalniz

daha Once bahsedildigi {izere bu tiir durumda asil kira sdzlesmesinin siiresini asar

116 Bagak BAYSAL, Kerem Cem SANLI ve Rona SEROZAN (2022), Bor¢lar Hukuku Genel Béliim
Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, On iki Levha Yayinlari, istanbul, 5.229.
17 flker Umit OZCAN 2023, age. s.185.
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nitelikte yapilan alt kira sozlesmeleri gecerliligini korumakla birlikte edimin ifas1
imkansiz hale gelecektir.

TBK’nin 322. maddesi geregince olagan kiralarda kural olarak kiraci kiraya
verene zarar vermemek kosuluyla kiralananin tamamini veya bir kismin {igiincii bir
kisiye kiralayabilecegi gibi kullanim hakkini da devredebilir. Bu hiikkim EBK m.
259/1°den aynen alinmis olup bunun i¢in taraflarin sézlesmeye hiikiim koymalarina
gerek yoktur. Bu sekilde bir hiikiim taraflarca sézlesmeye konmasa dahi kiraci
kiralanan1 olagan kiralarda kiraya verebilir meger ki kiraya verene bir zarar
verilmesin. !

Alt kira sozlesmesinin kurulmasindaki sartlardan bir tanesi ise asil kira
sOzlesmesinde kiraci sifatini tagiyan tarafin alt kira sdzlesmesinde kiralayan taraf
olmasidir. Aksi halde zaten bir alt sozlesmenin varliindan bahsetmek miimkiin
olamayacaktir. Bu durum alt kiracilik iligkisi bakimindan mutlak suretle olmasi
gereken bir unsurdur.

Bunun disinda alt kira sozlesmesi yapilirken kiraci alt kiralayan olarak
sOzlesmenin diger tarafi olan alt kiractya kendisinin de kiraci oldugunu agiklamakla
yiikiimliidiir, kiracinin bu bilgiyi vermedeki ihlali, kendisinin culpa in contrehendo

(sdzlesme Sncesi sorumluluk) sorumluluguna aykir1 davranmasina neden olacaktir.!!”

2.3.1 Kiraya Verene Zarar Verecek Bir Degisiklige Neden Olmama

Alt kira sozlesmesinin yapilabilmesi i¢in kanunda agik¢a belirtilmis
sartlardan bir tanesi alt kiranin kiraya verene zarar verecek bir degisiklige neden
olmamasidir. Bu husus TBK 322. maddesinin 1. fikrasinda “Kiraci, kiraya verene

2

zarar verecek bir degisiklige yol ag¢mamak kosuluyla, seklinde agikca
diizenlenmistir. Hiikiim; kiraciya, kiraya verene herhangi bir zarar vermemek
kosuluyla kiralanan1 tiglincii bir kisiye kiralama yetkisi vererek smirli bir alt kira
serbestisi tanimistir. Madde kapsaminda; alt kiraci kiralanani asil kira s6zlesmesinde
belirtilenden farkli bir bicimde kullanamayacak veya kiralanan lizerinde herhangi bir
degisiklik yapamayacaktir. Bu durum EBK’nin 259. maddesinin 1.fikrasinda da ayni

sekilde ifade edilmistir. Basta kiraci kiralananin zarar gormemesi adina muhafazasini

iyl yapmak ve alt kira iligkisi siiresi boyunca da kiralananin amacina uygun sekilde

118 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.484.
119 age. 5.492; Mustafa Alper GUMUS (2008), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimleri Cilt I, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, s.370.
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kullanilmasini saglamakla yiikiimliidiir. Bu yiikiimliilik kiractya yiiklenmis olan bir
yan edim yiikiimliiliigii niteligindedir.'?° Ornegin bir kesme makinas1 kiraya verilmis
ve de kiraci da bu makinayr ve kullanim hakkini alt kira ile i¢lincii bir sahsa kiraya
vermis ise alt kiralayan da bu makinayr kesme isi i¢in kullanmalidir. Kesme isi
disinda bagka bir is yapmak amaciyla makine {izerinde veya niteliginde herhangi bir
degisiklige gidilemez. Aksi durumda alt kirac1 ile birlikte kiraci da sorumlu olur, bu
sorumluluk kira soézlesmesinden kaynaklanmaktadir ve bir yan edim ylkiimliligi
niteligindedir.

Kiraya veren asil kira sézlesmesine kiraci agisindan yan edim yiikimliligi
niteliginde alt kira yasagi hilkmii koyabilir. Kiraya verenin bu tasarrufunun, kisisel
menfaatini ve kiralanan seyi korumak amaci tasidigt yoniinde degerlendirme
yapilmalidir.'”! Daha énce bahsedildigi gibi bu tiir durumlarda alt kira yasag: asil
sOzlesme hiikiimlerinde yer almasina ragmen kiraci, kiralanani alt kiraya verirse
yapilan sonraki sozlesme kabul edilecektir. Fakat s6z konusu sdzlesme ifa
imkansizligina tabi olacaktir. Bu durumda da kiract agisindan alt kiraciya karsi
siibjektif imkansizlik sebebiyle tazminat sorumlulugu dogacaktir.'?* Alt kiralamanin
siirlandirilmas: halinde de belirlenen sinir asildiginda alt kiraya veren igin ayni
sorumluluk dogacaktir.

Bunun diginda kiracinin sahip oldugu haklar asar sekilde yapmis oldugu alt
kira sozlesmesi hiikiimleri kiraya vereni baglamayacaktir.!?® Ornegin kira
sOzlesmesinin siiresinden daha fazla silire dngoren bir alt kira sozlesmesinin kira
sOzlesmesi sliresinin dolmasindan sonra, siireye iliskin hiikmii asil kiraya vereni
baglamayacaktir.

Kiralananin kira so6zlesmesinde oOzgililenen kullaniom amacina aykir
kullanimlarda veya kullanim niteliklerine aykir1 kullanimlarda hem kirac1 hem de alt
kiraci, kiraya verene karsi miiteselsilen sorumlu olacak ve dogan zararlari tazmin
edeceklerdir. Bu tiir durumlarda kiraya veren kiraciya karsi temerriit dolayisiyla
dogan haklarin1 kullanabilir. Alt kiracinin kiralananm1 sézlesmede 6zgiilenen amaca

aykir1 kullanilmasi sebebiyle, kiraci da alt kiraciya karsi, kiraya verenle ayni1 haklara

sahip olacaktir. Fakat bu tiir durumlarda alt kiraci agisindan bakilacak olursa,

120 Murat INCEOGLU 2014, age. 5.503; Nalan KAHVECI 2005, age. s.33-34; Fikret EREN 2020,
age. s.369; Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. s.302-303.

121 Murat INCEOGLU 2014, age. 5.505; Nalan KAHVECT 2005, age.,s.45; Ayse Bengii SEVINC
2010, agt. s.26.

122 agt. 5.28; Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. 5.304.

123 Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.60.
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kiracinin kullanim niteliklerine uygun bulundurma yiikiimliiligiinii ihlal ettigi
durumlarda ise alt kiraci kiractya kars1 kiracinin ayiba karsi sorumlulugu dolayisiyla
sahip oldugu haklar1 kullanabilecektir.'?*

TBK md 322. maddesinin 1. fikras1 dogrultusunda konut ve catili is yeri
kiralart disinda olagan kiralarda, kiract kiralanani kiraya verenin iznini almadan
kiraya verebilir. Yalniz bu yeni yapilan kira sézlesmesi kiraya verene zarar verici
nitelikte olmamalidir. Burada {izerinde durulmasi gereken konu ise zararin niteligidir.
Bu hiikmii mehaz kanun iBK’da da belirtildigi sekilde anlamak dogru olacaktir. Bu
kapsamda zararin, “Onemli” olmasi halinde kiraya veren agisindan zarar verici bir
degisiklik oldugu ve de alt kiranin caiz olmadigi kabul edilmelidir. Aksi durumda her
tiirlii zarar verme halinin kiraya veren acisindan zarar verici degisiklik oldugunun
kabulii alt kiraya verme 6niinde ciddi bir engel teskil edecektir.'?®

Yine tlizerinde durulmasi gereken bir diger nokta ise kiraya verenin ugradigi
zararin onemli olmasinin yani sira zararin objektif kriterlere gore belirlenmesidir. Bu
kriterler ise diirlist ve objektif bir kiraya verenin takinacagi davranislar esas alinarak
tespit edilmelidir. Ornegin kiracinin ekonomik durumuna bagh olarak 6deme
giicliigli yasayabilecek olup olmamasi, alt kiracinin ailevi durumu, alt kiracinin asil
kiraya verenle aymi isi ylriitlip yiriitmedigi agisindan gerceklestirdigi isletme
faaliyeti, kiralanan1 yapacagi bazi tehlikeli igler i¢in kullanmasi (kiralananin bir
odasimin  kimya laboratuvart olarak kullanmasi) gibi kriterler agisindan
degerlendirildiginde alt kiranin caiz olmama durumu ile karsilasilabilir. Her ne kadar
kisilik haklarma aykir1 oldugu gerekgesiyle karsi1 da cikilsa, mehaz kanunun tabi
oldugu Isvigre Hukukunda kiraya verenin salt siibjektif goriislerinin de dikkate
alinmas1 gerektigi belirtilmektedir. Kanaatimizce kiraya verenin asiriya kacan
diisiincelerinden farkli diislincelere sahip olan alt kiracinin (6rnegin kiraya verenin
desteklemis oldugu futbol takimi disinda bagka bir takimi destekleyen alt kiracinin)
bu durumunun kiraya verene zarar veren nitelikte olmadigi, buna bagli olarak da
zarar verici nitelik degerlendirmesi ile tahliyesinin istenemeyecegi kabul edilmelidir.
Bununla birlikte asil kiraya verenin yoOnetim kadrosunda bulundugu bir spor
kuliibiiniin ezeli rakibinin taraftar dernegi binasi olarak kullanilmasi maksadiyla

tasinmazin alt kiraya verilmesi halinde ise asil kiraya verenin ilgili spor kuliiblindeki

124 Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. s.301.
125 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.484.

45



pozisyonu itibariyle alt kira sozlesmesinin asil kiraya veren agisindan zarar verici
nitelikte oldugu degerlendirilebilir.

Madde hiikmiinde kiraya verene zarar verecek bir degisiklikten
bahsedilmektedir. Bu kapsamda zarar sadece fiili zarar olmamakla birlikte hukuki
zarar da hiikiimde gecen zarar kavrami dahilinde degerlendirilmelidir. Gerek hukuki
gerekse de fiili tiirden zararlar kiraya veren kabul etmek zorunda degildir. Yalniz
bununla birlikte bazi zamanlar alt kira s6zlesmesi asil kira sézlesmesine aykir1 olacak
sekilde ve kullanim amacii da asar nitelikte hiikiimler icerebilir. Bu hiikiimler
kiraya verene zarar verici nitelikte de olabilir. Fakat alt kira sdzlesmesinin bu tiir
hiikiimleri barindirmasi hallerinde; kiraya verenin yasal imkanlarin1 herhangi bir
sebep yliziinden kullanmiyor olmast durumunda, asil kira s6zlesmesi devam ettigi
miiddetce alt kira sézlesmesinin de gecerli oldugu kabul edilebilir. Burada kiraya
verenin zarar verici degisiklife zimnen raz1 oldugu kabul edilmelidir.!?
Kanaatimizce burada kiraya verenin bir sebeple kullanmadigi yasal imkanlarini
kullanmama nedenlerini TMK’nin 3. maddesi hiikmii kapsaminda da degerlendirmek
de faydali olacaktir. SOyle ki bu tiir durumda kiraya verenin yasal imkanlarini
kullanmamasinin altinda yatan nedenleri arastirmali, zarar verici degisiklikleri
zimnen kabul etmesinin kiraya verenin rizastyla mi oldugu veya s6z konusu
degisikligin kendisine verdigi zararin boyutu hakkinda ne kadar bilgi sahibi oldugu
hususu goz oniinde bulundurulmalidir.

Genis yorumlamak suretiyle madde hiikmiinde gecen zarar kavramim kiraya
verenin menfaatinin ihlali olarak degerlendirmek gerekmektedir. Benzer olarak her
ne kadar hukukumuzda zarar verme kistasi ele alinmis olsa da mehaz kanun olan
IBK’nin 262. maddesinin 2. fikrasinda belirtildigi {izere alt kiranmn sartlarinin asil
kiranin sartlarini kotiiye kullanacak sekilde agsmasi durumunda da zarar verici nitelik
olarak kabul edilmeli ve s6zlesmenin caiz olmadigi yoniinde degerlendirilmelidir.
Buna gore alt kiraya verenin asil kira sozlesmesinde kiralananin kendisine tahsis
edildigi amaci asar sekilde tigiincii kisiyle yapmis oldugu alt kira s6zlesmesinin de
kiraya verene zarar verici sekilde oldugu degerlendirilmelidir.'?” Ornegin asil kira
sOzlesmesinde ongoriilen siireden fazla bir siire dngoren alt kira sdzlesmesi yapilmasi

kiraya veren acisindan zarar verici olarak nitelendirilmektedir.

126 age. 5.485-486.
127 Nalan KAHVECIT 2005, age. s.32.
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Bununla birlikte bir yaris atimin yiik hayvani olarak kullanilmak {izere alt
kiraya verilmesi veya konut olarak kiralanan tasinmazin is yeri olarak alt kiraya
verilmesi fiili zarar kapsaminda degerlendirilebilecektir. Alt kira sdzlesmesinin
yapilmasit zararin hemen ortaya c¢ikacagi anlamina gelmemektedir. Alt kira
sOzlesmesinin borglandirici bir islem olmasi sebebiyle; zararin meydana gelmesinden
bahsedilmek i¢in, s6zlesmenin ifa edilmesi gerekmektedir. Yalniz kiraya verenin, alt
kira sozlesmesinde yer alan veya alacak olan zarar verici nitelikteki sartlarina alt kira
sOzlesmesi yapilmadan Once yazili olarak riza gdstermesi halinde ise herhangi bir
sorun olmadig1 seklinde degerlendirme yapilmalidir.'?

Oyle ki kiralanani belirli bir ticaret sekli icin kiralanmas1 durumunda baska
bir ticaret isi maksadiyla alt kiraya verilmesi hali bile zarar verici degisiklik olarak
nitelendirilebilir. Zarar verici nitelikte sartlar barindiran alt kira sdzlesmelerinin
hiikiimleri TBK’nin 316. maddesinde gecen kiralananin sézlesmeye uygun olarak
Ozenle kullanilmasima aykirilik teskil edecek eylemlerle g¢ogunlukla paralellik
gostermektedir. Bu tiir sartlarin varligi halinde TBK’nin 322. maddesinde yer alan ve
nispilik ilkesinin bir istisnasi olusturan durumlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda alt
kiraci kiralanani sozlesmede belirtilen sekil disinda kullanmasi halinde, her ne kadar
aralarinda sozlesmesel iligki bulunmasa bile kiraya verenin alt kiraciyr uyarma
yetkisi vardir. Burada kiraya verenin ve kiracinin alt kiracidan sozlesmeye uygun
hareket etmeyi istemeleri acisindan da teselsiil iliskisi vardir. Hatta kiraya veren
s0zlesme sartlarina uyulmamasi konusunda uyarilarda bulunmasina ragmen devam
edilmesi halinde sdzlesmeyi feshedebilir ve kiralananin tahliyesini bile isteyebilir.!*
Kiraya verene bdyle bir hak verilmesinin sebebi kiraya verenin her zaman olmasa
bile ¢ogunlukla malik olma ihtimali ve miilkiyetten dogan haklarin korunmasi olarak
diisiiniilse de'*’; miispet zararin tazmininin kiralananda meydana gelen degisikligi
tam anlamiyla gideremeyecegi ve miimkiin olan en kisa zamanda zararin énlenmesi
icin gereken tedbirlerin alinmasinin kiraya veren agisindan ¢ok daha fazla 6nem arz
etmesinden kaynaklanmaktadir. Yani yaris at1 olarak kiralanan bir atin ylik tagima

maksatli kullanilmaya baslamasindan hemen sonra yapilan uyarilarla bu kullanima

128 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. s.485; Yasemin DURAK EROL 2017, age.
$.65-66.

129 age. 5.66; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.56.

130 {rfan YAZMAN (1960), Alt Kira ve Hasilat Kirasi Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri,
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti, Ankara, s.16.
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son verilmesi kiraya veren agisindan olusan zararin tazmin edilmesinden daha fazla
fayda saglayabilecektir.

TBK’nin 322. maddesinin 1. fikrasinda belirtilen sart, teknik anlamda bir sart
degildir. Bu yiizden asil sdzlesmede belirtilen kiralananin kullanim seklinden farkli
bir kullanim sekli igeren alt kira sd6zlesmesi zarar verici nitelikte olsa bile gecerlidir.
Tabi bu durumda kiract TBK’nin 112. maddesi kapsaminda sorumlu olacaktir.
Kiraya verene zarar verici degisikliklerin bulunmasina bagl olarak caiz olmayan alt
kira sozlesmesinde kiraya veren, kiracinin elde ettigi kazancit gergek olmayan

vekaletsiz is gorme hiikiimleri gergevesinde talep edebilmelidir.'?!

2.3.2 Alt Kira Sozlesmesi Yapilmasinin Asil Soézlesmede Yasaklanmamis
Olmasi

Konut ve catili is yeri kiralarinda kiraya verenin yazili izninin alinmasi sarti
ayrik olmak {izere kiralananin kiraci tarafindan bir baska kisiye kiraya verilmesi
kiraya verene zarar vermemek kosuluyla miimkiindiir. Dolayisiyla konut ve catili i
yerleri acisindan yazili izne tabi olan ve olagan kiralarda herhangi bir sinirlamaya
tabi olmayan alt kiraya verme serbestisi sinirli bir serbestidir. Bu kapsamda konut ve
catili is yerleri agisindan kiraya verenin yazili riza sartina bagli olan kanunen
Ongoriilmiis bir yasaklamaktan bahsetmek miimkiindiir. Ger¢ekten de TBK’nin 322.
maddesinin 2. fikrasi dogrultusunda konut ve catili is yeri kiralarinda kiraci, kiraya
verenin yazili rizast olmaksizin kiralanani kiraya veremez. Fakat kiraya veren ile
kirac1 yapmis olduklar1 sézlesmede bunun aksini kararlastirabilirler. Kanunen
ongoriilmiis olan bu yasaklama iki sekilde ortadan kaldirilabilir. Birincisi yapilan
konut ve catili isyeri kiralama soézlesmesinde alt kira yasagi kaldirilabilir, bu
durumda kiraci kiralamis oldugu konut ve catili is yerini asil kiralayanin yazil
rizasini almaksizin iigiincii bir kisiye kiralayabilir. Ikinci ydntem ise bu yasagin
kalkmasini kiraya verenin iznine tabi tutulmasidir. Ikinci yontemde, yani kiraya
verenin iznine tabi tutulmasi halinde kiraya veren ancak hakli sebeplere dayanarak
kiracinin alt kira sozlesmesiyle kiralanan1 {dglincii kisiye kiralamasma izin
vermeyebilir. Hakli1 sebebe dayanmayarak verilmeyen izne kars1 kiraci yargi yoluna

basvurabilir."*? Bu durumda mahkemenin kirac1 lehine vermis oldugu karar riza

131 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.484.
IHEINRICH-CHK OR (2007) Handkommentar zum Schweizer Privatrecht (CHK), Cilt
2:0Obligationenrecht, Zurich, Art.262 N.7, PERMANN-HK OR (2009), Handkommentar zum
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beyani yerine gececektir. Konut ve catili is yeri kiralarinda kanunen 6ngdriilmiis olan
bu yasaklamay1 bertaraf edecek olan kiraya verenin rizasiin yazili olmasi gerektigi
yine aynit madde hiilkmiinden anlasilmaktadir.

Bununla birlikte olagan kiralarda ise; TBK’nin 322. maddesinin emredici
nitelikte hiikiim olmamasi sebebiyle, kiraya verence, kiralananin kiraci tarafindan
kiraya verilmesini yasaklanabilir veya alt kira sdzlesmesinin belirli sinirlar dahilinde
yapilmasi saglanabilir. Sozlesmede yer alan bu yasaklayici hiikiim yan edim
yukiimliiligli niteligindedir. Kiraya verenin yapacagt bu sinirlamanin  kendi
menfaatleri ile kiralanan1 korumaya yonelik oldugu kabul edilir. Olagan kiralarda
bdyle bir sartin kabul edilmesi taraflarin iradelerine bagli olmasi sebebiyle genis
yorumlanmamasi gerekmektedir. Alt kira sozlesmesinin yasaklanmasi durumunda
kiraci, kiralanan icin iiclincli bir kisiyle alt kira sdzlesmesi yapamaz ciinkii bu
yasaklama kiraciyr baglar. Buna ragmen yasaga uymayarak yapilmis olan alt kira
sOzlesmesi gecerlidir. Yapilan alt kira so6zlesmesi her ne kadar da gecgerli olsa da
akibeti ifa imkansizliina tabi olacaktir. Bu sdzlesmenin gecerli olmasi, sdzlesmenin
r1zai olmasindan kaynaklanmaktadir.'*?

Sozlesmede, kiralananin alt kiraya verilmesinin yasaklanmasi halinde; kiraya
verenin, kiralananin ii¢lincli bir kisiye kiralanmasini istememe nedenini agiklamak
zorunda degildir.!** Alt kiraya vermenin yasaklanmis oldugu kira sézlesmelerinde
kiralananin {iigiincli sahsa kiralanabilmesi kiraya verenin rizasina baglidir. Ancak
sonradan verilen bu i1zin sayesinde alt kira s6zlesmesi caiz hale gelecektir. Sonradan
kiraya verenin rizasiyla verilecek izin, dar yorumlanmalidir. Oyle ki bu izin sadece
kiracinin {i¢iincii bir kisiyle yapmis oldugu alt kira s6zlesmesi igin gecerli olacak,
izinden sonra yapilacak tiim sdzlesmeleri kapsamayacaktir.'*® Siiphesiz kiraya veren
alt kira yasagini verecegi riza dogrultusunda yapilacak olan tiim alt kira s6zlesmeleri
acisindan da kaldirmasi miimkiindiir. Bir goriise!*® gére de kiraya verenin kisiligi ve
de alt kiraya verme konusundaki yaklagimina dikkat edilmesi gerekmektedir. Soyle

ki bu goriise gore kiralananin birkag defa farkli kisilere alt kiraya verilmesinde kiraya

Schweizer Privatrecht, Cilt 2: Obligationenrecht, 2. Aufl., Ziirih, Art.262 N. 6 Aktaran Fikret EREN
2020, age. s.369-370.

133 Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.64; Yasemin DURAK EROL 2017, age. 5.69; Azim ONCU (2016),
Kira Sozlesmelerinde Taraf Degisikligi Halleri ve Bunlara Baglanan Hukuki Sonuglar (Yiiksek Lisans
Tezi), Gazi Universitesi Sosyal Bilimleri Enstitiisii, Ankara, s.162; ilker Umit OZCAN 2023, age.
s.187; Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. s.304.

134 Halitk TANDOGAN (2008), Borclar Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, C.1/2, Istanbul, s.157.

135 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.70.

136 frfan YAZMAN 1960, age. s.13.
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veren i¢in onemi olmadigr anlasiliyorsa, yasagin kaldirilmasinin da devamli oldugu
disiiniilebilecektir.

Yasaklanmis olan alt kiranin kiraya verenin rizasiyla hukuka uygun hale
gelmesinde sekil sartt aranmamakta olup iznin gecerliligi sekle tabi degildir. Yalniz
ispat kolaylig1 agisindan rizanin yazili olmasi, alt kira sézlesmesinde alt kiraya veren
taraf olan kiraci i¢in faydali olacaktir. Konut ve catili is yerleri acgisindan alt kira
s0zlesmesinin caiz olabilmesi i¢in bu riza mutlak suretle yazili olmak durumundadir.
Yargitay vermis oldugu bir kararda, konut ve catil1 is yerlerinin alt kiraya verilmesi
acisindan davacinin evinde ikamet eden ve kira sozlesmesinin tarafi olan kiracinin
kardesinin, kiracinin evden ayrilmasi sebebiyle fuzuli sagil durumunda olacagi,
kiraya verenin davali olan kiracinin kardesi ile aralarinda kira devri veya alt kira
sOzlesmesine onay verme gibi bir durumun s6z konusu olmadigi, Oyle ki davali
tarafindan davaci kiraya verenin banka hesabina yapilan kira 6demelerinin de zimni
riza sayllamayacagi, kiranin devrine onay verildigi anlamina gelmeyecegini
belirtmistir.'?’

Alt kiraya verme yasagi kiralananin tamami degil de bir kismi {izerinde
oldugu zaman kismi yasaklamadan bahsedilmektedir. Ornek olarak kiraya veren
kiralanan konutun bagimsiz boliimlerinden bazilarinin alt kiraya verilmesine riza
gostermesi halinde diger bagimsiz boliimlerle ilgili olarak kismi bir yasaklama sz
konusu olacaktir.

Alt kira soOzlesmesi yapma yasagi sadece kiralanan iizerinde olmayip
kiracinin alt kira sdzlesmesi yapacag liglincli sahislar iizerine de olabilir. Kiracinin
belirli kisilerle alt kira s6zlesmesi yapabilmesi yoniinde kisitlama alt kira yasaginin
kisi sinirlamasina bir 6rnek teskil etmektedir.

Alt kira sozlesmesi yapma yasagi belirli siire ile de smirlandirilabilir.
Kiraciin ti¢ y1l siireyle alt kira s6zlesmesi yapma yasagiin bulundugu bir kira
s6zlesmesi zaman sinirlandirilmasina dayanan alt kira yasagi hiikkmii icermektedir.!*3
Alt kira sozlesmeleri agisindan bir diger onemli konu ise basili kira
sozlesmelerin kullanilmasi durumunda 6zellikle alt kira sdzlesmesinin yapilmasina

imkan veren maddelerin ¢izilmek suretiyle s6zlesmede yer almamasi saglanmamis

137 Yargitay 3. H.D. 2017/5282 E. ve 2017/16600 K. https://www.corpus.com.tr/ E.T. 06.07.2024. Aksi
yonde karar olarak, kiralananin bagkasi tarafindan kullanilmasina ses ¢ikarilmamasi nedeniyle
sozlesmeye aykirilik iddiastyla agilan davanin kiraya verence zimnen riza gosterilmesinden otiirii iyi
niyet kurallar1 ile bagdagmayacagi yoniinde bkz. Yargitay 6.H.D. 08.02.2005 tarihli 2004/10420 E. ve
2005/772 K. https://www.kazanci.com.tr/ E.T. 22.07.2025.

138 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.71.
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olmasina karsin ayrica bu maddelere aykiri bir sekilde 6zel sartlar boliimiinde alt kira
sOzlesmesi yapilmasinin yasaklandigina iliskin maddelerin de eklenmesi durumunda
hangi yonde karar verilmesi gerektigidir. Bu tiir durumlarda basili sozlesme
maddelerinden alt kira so6zlesmesi yapilmasina imkan saglayan maddelere istinaden
kiraci {iglincii bir sahis ile alt kira sozlesmesi yapabilecek midir yoksa 6zel sartlar
boliimiinde taraflarin ayrica kaleme aldigi ve alt kira sézlesmesi yapma yasagini
iceren madde hiikkmii dogrultusunda mi1 hareket edecegi ayr1 bir sorundur.!* Bu tiir
durumlarda Yargitay’n da vermis oldugu kararda'“® belirttigi gibi sozlesmede yer
alan ozel sartlar boliimiinde taraflar iradelerini agik¢a beyan etmeleri nedeniyle ve
basili sozlesmede yer alan maddeler 6zel sartlar boliimiinde kaleme alinan maddelere
nazaran daha az Ozenle incelenebileceginden Otiirii basili sdzlesmede yer alan
maddelerden daha {istiin tutulmalidir. Zaten 6zel sartlarda kaleme alinan maddelerin
var olma amaci1 da sozlesmede yer alan maddelerin kaldirilmasi veya degistirilmesi
oldugundan o6zel sartlarda yer alan maddelere gore kiralanana alt kira yasagi
uygulanip uygulanmayacagiin degerlendirilmesi daha uygun olacaktir. Aksi sekilde
yapilacak yorum diiriistliik kurallarina aykir1 olacaktir.

Alt kira teskil etmeyen haller kapsaminda degerlendirilen misafir, akraba
ziyaretleri gibi kiracinin kiralanana kabul yetkisi dahilinde olan durumlar alt kira
yasag1 disinda degerlendirmelidir. Kiraci bu tiir durumlarda kira s6zlesmesine aykiri
hareket edilmesi halinde TBK’nin 116. maddesine gore sorumlu olacaktir. Alt
kiracidan bahsedebilmek i¢in ise bagimsiz bir kullanim hakkinin mevcudiyeti
gerekmektedir. Alt kira yasagi olmasina ragmen kabul edilen misafir ve akrabalarin
ziyaretlerinin de kiraya verene zarar vermeyecek sekilde olmasi gerekir. Bununla
birlikte her ne kadar akraba veya misafir ziyareti de olsa bu ziyaret uzun bir siireyi
kapsiyorsa veya bir ivaz karsiliginda ziyaretten s6z ediliyorsa burada artik alt kira
durumu s6z konusu olmaktadir. Alt kira yasag: adi ortaklik ve kullanim 6diincii gibi
islemlere yoneliktir. Alt kira yasagi olan bir kira sdzlesmesinde kiralanan kullanim
odiincii olarak bir baska kisiye verilmez. Burada 6nemli olan ii¢ilincii kisiyle yapilan
sO0zlesmenin ivazli olup olmamasi veya sozlesmenin ismi degil, kullanim hakkinin
kiraya verenin rizasi olmaksizin kiraci tarafindan iiciincii bir kisiye birakilmasidir.

Alt kira yasag1 gerek adi ortaklik gerekse de kullanim ddiinciine engel olmaktadir.

139 age. 5.72.
140 Yargitay 6. H.D. 02.02.1987 tarihli 1986/14881 E. ve 1987/866 K. Aktaran Yasemin DURAK
EROL 2017, age. s.72.
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Ucgiincii kisiyle yapilan sézlesmenin ivazli olup olmamas: hapis hakkmin dogumu
acisindan 6nem tagimaktadir.'4!

Bir kira s6zlesmesinde alt kira sézlesme yasagi bulunmasi ayn1 zamanda o
kiralanan hakkinda kira hakki devrinin de yasak oldugu anlamina gelir. Kira
hakkinin devrinin alt kiradan daha genis haklar saglamas1 sebebiyle alt kira yasaginin
bulundugu sézlesmelerde kira kullanim hakki devri de yasaktir. Buna ragmen kira
kullanim hakki devrinin yasak oldugu sozlesmelerde alt kira sdzlesmesi yapma
yasag1 bulunmamaktadir.'4?

Alt kira sdzlesmesi yasagi bulunmasina ragmen kiracinin kiralanani ii¢lincii
bir sahsa kiralamas1 halinde kiralanan1t TBK’nin 301. maddesi hiikmiince kiralayana
teslim edemiyorsa {igiincii sahsa karsi tazminat borcu dogmaktadir. Bu tazminat
borcu dayanagini TBK’nin 112. maddesinden almaktadir. Ciinkii alt kira yasaginin
oldugunu bildigi halde kiralanan1 iiglinci sahsa kiralamas: kiracinin kusurlu
oldugunu gostermektedir.'*® Bu durumda kiracinin kiralananmi kiraladig iiciincii

sahsin sifat1 da alt kirac1 degil fuzuli sagil olur.'#

2.3.3 Konut ve Catih Is Yeri Kiralan Acisindan Yazh izin Alinmasi
Gerekliligi

Alt kira s6zlegmesi yapma serbestisinin kullanim alani dar olup taginmazlarda
bu serbesti ancak park yeri, odun komiir satis1 yapilan catili olmayan is yerleri i¢in
gecerlidir.'® Alt kira sdzlesmelerinin konusunu konut ve catili is yerleri de
olusturabilmektedir. Bununla birlikte TBK’nin 322. maddesinin 2. fikrasinda
“Kiraci, konut ve catili isyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizast olmadikea,
kiralanam baskasina kiralayamayacagi gibi, kullamim hakkini da devredemez.”
hiikkmii yer almaktadir. Bu kapsamda s6z konusu hiikiim konut ve c¢atili igyeri
kiralarinda alt kira sézlesmesi yapma serbestisinin istisnasini diizenlemektedir. Oyle
ki ad1 gegen hiikiim geregi konut ve catili isyerleri i¢in alt kiraya vermede oldugu
gibi kullanim hakkinin devri de kural olarak kiraya verenin yazili rizasina

baglanmustir.

141 age. 5.74; Haliik TANDOGAN 2008, age. s.156.

142 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.74; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.65; ilker Umit OZCAN
2023, age. s.189.

143 fpek YUCER 2008, agm. s. 803; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.65.

144 flker Umit OZCAN 2023, age. s.189; Fuzuli sagil, bir tasinmazda sahibinin izni olmaksizin ve
kanuni bir sebep olmaksizin tasarrufta bulunan kisi olarak tanimlanmaktadir.

145 Fikret EREN 2020, age. 5.369.
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Konut ve catili is yeri kavrami kanunda yapilmamis olmakla birlikte 6gretide;
konutun, tagmmaz ve tasinir ayrimina gitmeksizin, kisinin uyku ihtiyacini
karsilayabildigi ve cevresel etkilere minimum koruma saglayan, diger bir deyisle

barinma ihtiyacim karsilayan mekan!4®

; 1 yerinin ise, baskin karakterini kisinin
ticari, sinai, ekonomik ve mesleki faaliyetlerinin yliriitiilmesine veya icrasina hizmet
eden yap1 olarak tamimlandig1 goriilmektedir.'¥’ Bu kapsamda diikkan, atdlye,
imalathane, fabrika, depo vb. nitelikteki bir yap1 isyeri olarak degerlendirilebilir.
TBK’nin 322. maddesinin 2. fikrasinin uygulanabilmesi i¢in igyerinin c¢atili olmasi
gerekmektedir, is yerinin sadece istiiniin kapali olmasi, ¢evresinin ise kapalt olup
olmamasi gerekliligi ile ilgili 6gretide bir fikir birligi bulunmamaktadir.

Konusu konut ve catili is yeri kiralar1 olan alt kira sodzlesmelerinde,
sOzlesmenin caiz olabilmesi kiraya verenin yazili iznine baglidir. Diizenleme alt kira
sOzlesmesinin seklinin yazili olmas1 yoniinde olmayip verilen riza beyaninin yazil
olmas1 gerektigine iligkindir. Bununla birlikte aksi yonde goriisler yani yazili riza
sartinin  gecerlilik sarti oldugu konusunda goriisler mevcut olmasmna ragmen'®
rizanin yazili olmasi sartt esasinda bir ispat seklidir. TBK’nin 12.maddesinin 2.
fikrasinda “Kanunda soézlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak gegerlilik
seklidir.” seklinde hiikiim yer alsa da kiraya verenin rizasinin yazili olmasi
sozlesmenin sekliyle ilgili degildir. Bu ylizden de rizanin yazili olmasmi bir
gecerlilik sart1 degil de ispat sekli olarak kabul edilmesine bagli olarak da kiraya
verenin herhangi bir yenilik ve degisikligi goriip, bilmesi ve ses ¢ikarmamasi
durumunda ortiilii riza verdiginin kabul edilmesi gerekmektedir. Bunun yani sira
tanik dinlemesi de miimkiin olacaktir.'

TBK’nin 322. maddesinin 2. fikrasinin kaynak mehaz kanun Isvigre Borglar
Kanunu’ndaki alt kirayr diizenleyen 262. maddesine gore farklilik gostermektedir.
Oyle ki Isvicre Borglar Kanunu’ndaki hiikkme gére,

“Kiract kiralanani, kiraya verenin rizast ile tamamen veya kismen baskasina kiraya

verebilir. Kiraya veren riza vermekten sadece asagidaki nedenlerle kagnabilir:

146 Mehmet OZTURK 2017, agm. s.1551.

147 Emre GOKYAYLA (2013), “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama
Alan1”, Yasar Universitesi Dergisi, Cilt 8, Say1 Ozel, s.1219-1220.

148 Murat INCEOGLU 2014, age. 5.509; Azim ONCU 2016, agt. s.178.

149 Mustafa Alper GUMUS 2012, age. s.221; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age.
s.485; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.60. Buradaki goriis; rizanin yazili aranmasinin ispat sekli
olarak degerlendirilmesinin sebebini TBK’nin 322. maddesi hiikmiiniin kirac1 aleyhine diizenlenmis
bir hiikiim olarak kabuliinden yola ¢ikarak, ayrica yazili riza sartim gegerlilik sart1 olarak aramanin
aleyhe olan durumu daha da aleyhe getirecek bir hale sokacak olmasina dayandirmaktadir.
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a)Kiraci, kiraya verene alt kira hiikiimlerini aciklamaktan kaginiyorsa, b)Alt kira

sozlesmesinin hiikiimleri, asil kira sozlesmesi hiikiimleri ile karsilastirildiginda

kétiiye kullanma niteliginde ise, c)Alt kira, kiraya veren yoniinden dnemli sakincalar

meydana getiriyorsa. Kiract kiraya verene karsi, alt kiracimin kendisine izin

verilenden bagka bir tarzda kullanmayacagr konusunda sorumludur. Kiraya veren

dogrudan dogruya alt kiraciyr bu hususa riayet ettirmeye yetkilidir.”
Goriildiigii iizere kaynak IBK; alt kiraya iliskin olarak kiraya verenin rizasinin
hiikiimde belirtilen haller disinda verilmesi gerektigi yoniinde bir diizenleme
getirmek suretiyle TBK’dan ayrigmaktadir. TBK’da mehaz kanundaki gibi bir kisitin
yer almamast sebebiyle kiraya vereni alt kiraya riza gostermesi konusunda bir
mecburiyet bulunmamaktadir. Borglar hukukunun temel prensiplerinden olan
sO6zlesme Ozgiirliigiiniin mantigina uygun olan bu diizenleme dogrultusunda kiraya
veren hicbir sebep gostermeksizin alt kira sdzlesmesine riza gostermekten
kaginabilir. '*

Bir goriise gore ise kiraya verenin riza gostermemesi serbestisi genis degildir.
Soyle ki riza verilmeyen alt kira sdzlesmesinin kiraya verence haksiz bir sekilde
reddedilmesi durumu kiract agisindan kiralananin kullanimimnin sinirlandirilmasi
niteligini tasgimaktadir. Bdyle bir durumda ise kiraya veren agisindan borglu
temerriidii meydana gelecek ve kiracr/alt kiraya veren bakimindan bazi haklar
dogacaktir. Bunlar TBK’nin 177. maddesi vd. hiikiimlerine goére kiracinin gecikme
sebebi ile ugramis oldugu zararin tazmin edilmesi talebi, aynen ifadan vazgecip
miispet zararin tazmini talebi veya asil kira sézlesmesinin feshedilmesidir.'>! Ayrica
kiraya veren, ancak hakli sebeplerle riza gostermekten kaginabilecekken hakli bir
sebep olmaksizin riza gostermemesi halinde kiract mahkemede izin verme davasi
acabilir. Bu takdirde hakimin kiraci lehine vermis oldugu karar, kiraya verenin rizasi
yerine gececektir.!>?

Uzerinde durulmas: gereken bir diger husus ise s6z konusu rizanin ne zaman

alinmas1 gerektigidir. Burada tartisilmas: gereken konu, konut ve catili isyeri

150 yYasemin DURAK EROL 2017, age. 5.63-64; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.63.

151 Nalan KAHVECI 2005, age. s.35; ilker Umit OZCAN 2023, age. s.181; Kira sézlesmesi siirekli
edimli bir borg iligkisi olmasi sebebiyle sozlesmeden donme degil sézlesmenin feshi s6z konusu
olacaktir. Yargitay’a gore de sozlesmeden donme siirekli edim niteligi tagiyan kira sdzlesmelerinde ifa
stirecine gegilince kadar s6z konusu olabilirken ifa siirecindeki kiraci artik sézlesmeden donme yerine
ancak sozlesmeyi feshedebilecektir. (Yargitay 3. H.D. 2017/6313 E. ve 2020/3823 K.
https://www.corpus.com.tr/ E.T. 05.10.2024).

152 Fikret EREN 2020, age. s.369-370.
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kiralarinda yazili riza alinmadan yapilan alt kira sézlesmesinin yazili riza alinana
kadar gecen siirede gegerli olup olmamasidir.

Konut ve catili is yeri kiralarinda kiralananin alt kiraya verilmesi; kiraya
verenin yazili rizasina tabi olmasi yoniinde hiikiim bulunmasindan dolay: asil kira
sOzlesmesinde bir diizenleme yapilmadigi siirece yasaktir. Buna ragmen kiraci,
kiralanan1 kismen veya tamamen bir baskasina kiraladiginda soézlesmeye aykiri
hareket etmis olur ve bu durum da kiraya verene TBK’nin 316. maddesine dayanarak
sozlesmeyi fesih yoluyla sona erdirme ve kiralananin Oncelikle asil kira
sOzlegmesinin tarafi olmayan {igiincii kisi tarafindan tahliyesini isteme yetkisi verir.
Bu hakkin kiraya veren tarafindan kullanilabilmesi i¢in kiraya verenin kiraciya
uygun bir silire vermesi gerekmektedir. Kiraya veren kiraciya yapilan bu ihtarin
sonugsuz kalmasi durumunda s6zlesmeyi feshederek fuzuli sagil durumundaki hem
kiract hem de alt kiracinin tahliyesini isteyebilir."®* Kiraya veren bununla birlikte
kiracidan vekaletsiz is gérme hiikiimlerine dayanarak alt kiracidan elde etmis oldugu
kira bedelinin de kendisine verilmesini talep edebilecektir.!** Kiraya verenin
sOzlesmeyi feshetmesinin etkileri ileriye doniiktiir. Her ne kadar kanun koyucu
kiraya verenin rizasi alinmaksizin yapilmis olan alt kira sozlesmesine iliskin olarak
kiraya verenin izleyecegi yolu belirlememis olsa da boyle bir durumda kiraya veren,
kiractnin TBK’nin 316. maddesi geregi kiralanani 6zenle kullanma borcunu ihlal
ettigini One siirebilir. Bu sebeple de kiraya veren, konut ve catili is yerleri agisindan
bu borca aykiriligin giderilmesi icin kiracitya 30 giinliik siire vererek aykiriligin
giderilmesini talep edebilir ve giderilmezse de s6zlesmenin feshedilecegini yazili bir
ithtar ile bildirir. Kiraciya yapilan yazili ihtarin sonucunda séz konusu aykirilik
giderilmezse kiraya verenin tahliye davasi agma hakki da dogar. Kiraya veren alt kira
s0zlesmesinin tarafi olmamasi sebebiyle alt kira sozlesmesini feshedemez. Bununla
birlikte kiraya verenin asil kira sozlesmesini feshetmesi alt kira sozlesmesini de
kendiliginden sonlandirmaz. Fakat O©nemle belirtmek gerekir ki asil kira
sozlesmesinin feshedilmesi alt kira s6zlesmesindeki edimin ifasini imkansiz hale

getirir. Bu durum ayrica hem kiraciy1 hem de alt kiraci haksiz zilyet durumuna getirir

153 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.100.

154 Fikret EREN 2020, age. s.370. Fakat burada kiraya veren kiracisinin tahliyesini istemedigi
durumlarda kiracisinin kiracisindan (alt kiracidan) elde etmis oldugu kira bedelini isteyemeyecegi
yoniinde bkz. Yargitay 6.H.D. 2016/691 E. ve 2016/2567 K. “...Davaci alt kira sozlesmesi sebebiyle
kiracisimin tahliyesini istemedigine gore artik kiracumin kendi kiracisindan tahsil ettigi kira bedelini

isteyemez. Ortada iki ayri kira sozlesmesi olduguna gore her sézlesme kendi taraflart arasmda hiikiim
ifade eder. ...” https://www.kazanci.com.tr/ E.T. 01.09.2025.

55



ki kiraya veren bu nedenden otiirii miilkiyet ve zilyetlik hiikiimlerine dayanarak
tahliye davasi agabilir. Tahliye davasi agabilmek icin de kiralananin miilkiyetine
sahip olmak gerekmez, kiraya veren sifatina haiz olmak yeterlidir.!>

Esas olanin alt kira sézlesmesi yapilmadan kiraya verenin yazili rizasini
almak olsa da bu rizanin sonradan verilmesi de miimkiindiir. Bu durumda verilen riza
hukuki niteligi itibariyle bir kabul beyamdir.'® Yargitay’a gére bu onay agik¢a
verilecegi gibi zimni de verilebilir.!>’ Kiraya veren, sonradan onay1 verene kadar alt
kira islemi caiz olmayip kiraya verence onay verilmesini miiteakip alt kira
sozlesmesi hiikiim ve sonu¢ dogurmaya baslayacaktir. Kiraya verenin onay
vermesine kadar olan siirede alt kira sdzlesmesinin caiz olmama hali teknik agidan
sOzlesmenin gecersiz oldugu anlamina gelmemektedir. Onay verilinceye kadar gecen
siire zarfinda alt kira s6zlesmesi; taraflar1 olan kiraci ve alt kiraci agisindan hiikiim ve
sonug doguracakken kiraya veren bakimimdan hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir.!'>8

Kiraya verenin vermis oldugu riza dar yorumlanmalidir ve bu riza kiracinin
kiralanam alt kiraya verecegi ve alt kiraci ile yapacag: sozlesmeye iliskindir. Kiraya
veren biitiin alt kira s6zlesmeleri acisindan riza veriyorsa bunu acik¢a sdzlesmede
belirtmelidir.!” Bununla birlikte alt kiranin da alt kiraya verilmesi miimkiin olup bu
takdirde alt kiraci yapacagi alt kira sozlesmesi i¢in hem kiraya verenin hem de
kiracinin/alt kiralayanin yazili rizastm almak zorundadir.'®

Konut kiralarinda konutun alt kiraya verilmesi konusunda degerlendirilmesi
gereken bir durum da konutun “aile konutu” olmasi halidir. Tirk Medeni Kanunu
185. maddesinin 3. fikras1 geregince eslerin birlikte yasama yiikiimliiliigii olmakla
birlikte bu yiikiimliilik sonucunda eslerin ayni1 konutu paylagsmalar1 beklenir.'®! Bu

gereksinimden yola ¢ikarak da “aile konutu” kavrami ortaya ¢ikmistir. Aile konutu;

155 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.101-102.

156 Bugra Kaan CAKIROGLU (2020), Kira Sézlesmesinin Kiract Tarafindan Devri, On iki Levha
Yaynlari, Istanbul, s.82; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.68; Hiiseyin ALTAS 2019, age. 5.63.
57 Yargitay 3.H.D. 2017/5299 E. ve 2017/13652 K. “...davali ile sirket arasindaki kiraciligin devrine
ait anlasmaya ya davacimin zvmni veya a¢tk muvafakat verdigi hususu ispatlanamadig gibi...”

158 lker Umit OZCAN 2023, age. s.181.

159 age. 5.182; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.103. Aksi yonde goriis: Asil kira s6zlesmesinde
alt kiraya riza verildigine iliskin genel bir hiikiim konulmasinin yeterli olmayacagi, her somut iliskide
yeniden onay alinmasi gerektigi yoniinde. Bkz. Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.64.

160 Fikret EREN 2020, age. s.371; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.64; ilker Umit OZCAN 2023, age.
s.182.

161 Bilge OZTAN (2021), Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Yetkin Yayinlari, Ankara, s.452,
Ahmet KILICOGLU (2019), Aile Hukuku Genisletilmis 4.Baski, Turhan Yayinevi, Ankara, s.162.
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162 eslerin birlikte oturacaklari konut

TMK’nin birtakim hiikiimleri incelendiginde
olarak tanimlanabilir.!® Yine TMK m.194’te kanun koyucu aile konutunu
diizenlemis olup bu kapsamda eslerden biri diger esin rizasin1 almaksizin aile konutu
ile ilgili olarak kira sdzlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez ve konut
tizerindeki haklarmi kisitlayamaz. Bu durumda TMK m. 194 ile TBK m. 322 ile
birlikte degerlendirildiginde aile konutu niteligindeki kiralanan konutun alt kiraya
verilmesi konusunda riza gosterilebilmesi icin eslerden digerinin de rizasini almak
gerekmektedir.!* Aksi durumun séz konusu olmasi halinde rizas1 alinmayan esin
tasarruf hakki kisitlanmis olacagindan alt kiranin da caiz olmadigi sonucuna
ulasilabilir.

Kiraya verenin yazili rizasi; gerek izin seklinde, gerekse de onay seklinde
olsun yani kiraci alt kira sozlesmesini yapmadan Once veya yaptiktan sonra kiraya
verenin yazili rizasini almis olsa'® da bu riza hukuki niteligi itibariyle kiraya verene
ait kurucu yenilik doguran bir haktir. Bu yiizden sarta baglanmasi veya verildikten
sonra donme miimkiin olmadigna iligkin goriis olsa da'®® kanaatimizce kiraya veren
kiralananin alt kiraya verilmesine onay vermesini sarta baglayabilir. Ornegin bir
isyerini deposuyla birlikte kiralayan kiracinin is yerinin deposunu alt kiraya vermek
isteyebilir. Bu durumda kiraya veren bu deponun alt kiraya verilmesini birtakim
malzemelerin (yanici, parlayict malzemeler gibi tehlike olusturabilecek malzemeler
gibi) bahse konu depoda muhafaza edilmemesi gibi bir sart 6ne siirerek gereken
onay1 verebilecektir.

Basta ekonomik sartlar olmak tizere farkli bir takim nedenlerden Otiirti

kiracinin kiralanana ortak almasi durumu s6z konusu olabilir. Kiralanana ortak

12 TMK m.194 “Eslerden biri, diger esin acik rizasi bulunmadikca, aile konutu ile ilgili kira
sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu tizerindeki haklar: sinirlayamaz.

. Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sézlesmenin tarafi olmayan es,
kiralayana yapacag bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelir...”, TMK m. 240 “...Hakli sebeplerin
varligi hdlinde, sag kalan esin veya élen esin yasal miras¢ilarimin istemiyle intifa veya oturma hakki

yerine, konut tizerinde miilkiyet hakki tanminabilir...”, TMK m. 254 “...ailenin ortak kullanimina
ozgiilenmis ve esler arasinda esit olarak paylagma konusu olan konutta kalmaya...” , TMK m. 279
“Eslerin birlikte yasadiklar: konut veya ev esyasi...”, TMK m. 652 “... tereke mallart arasinda ev
esyasi veya eslerin birlikte yasadiklar: konut varsa...”

163 age. 5.165.

164 Fikret EREN 2020, age. s.371; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.64; ilker Umit OZCAN 2023, age.
s.182-183; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.69.

105 Kemal OGUZMAN ve Naim BARLAS (2017), Medeni Hukuk, Vedat Yaymcilik, Istanbul, s.235,
“...esin rizasit ‘izin’ seklinde en basindan itibaren alinmamasi halinde islemde noksanlik
bulunacaktir.”

166 Bugra Kaan CAKIROGLU 2020, age. s.82; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.60; WEBER
Roger-BSK OR (2011), Basler Kommentar zum Obligatinenrecht 1, 5.Aufl., Basel Art.262,N.3
Aktaran Fikret EREN 2020, age. s.370.
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alinmas1 TBK’nin 356. maddesinde diizenlenen hiikiimle kanun koyucu tarafindan
taninmigtir. Bununla birlikte kira sozlesmesinde yapilan degisiklikle birlikte
TBK’nin 322. maddesinin 2. fikrasinda kiralananin konut ve catili ig yeri olmasi
durumunda kiraya verenin yazili rizast olmadik¢a alt kiraya verilmesini
yasaklamigken bu durum kiralanana ortak alinmasi i¢in engel teskil etmemektedir.
Fakat kiracinin yapmis oldugu ortakligi sonradan bozarak kiralanan1 ortagina

birakmasi hali TBK nin 322. maddesi hiikmiiniin ihlali olarak kabul edilmistir.'®’

2.3.3.1 Konutlarin Turizm Amach Kiralanmasi

Konutlarin turizm amagh kiralanmasi, borglar hukukunda yer alan ve de
konut ve ¢atili is yeri kiralarindan farkli 6zellik gdsteren bir kira iligkisidir. Turizm
amagh kiralama 7464 sayili Konutlarin Turizm Amagli Kiralanmasina ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunun 2. maddesinde “Konutlarin
kullamicilara en fazla yiiz giin siireyle her tiirlii amacla kiralanmasini... ifade eder.”
seklinde diizenlenmistir.

Kanunda yer alan tanima bakildiginda turizm amagli kiralamanin iki unsuru
oldugu goze carpmaktadir. Bunlardan ilki turizm amach kiralamanin, konutlara 6zgii
oldugu, diger bir unsurun ise zaman oldugudur. Zaman agisindan bakildiginda konut;
kullanicisina 100 giin ve daha az zamani kapsayacak sekilde kiralanmasi halinde
turizm amagli kiralamadan bahsedilecektir. Zaten bahse konu kanunun kapsami da
tek seferde yiiz giinden daha az zaman dilimi i¢in yapilan kiralamalari
kapsamaktadir.'®® Yine tanimdan anlasilacag: iizere konutlarin kiralama amacinin
kiralamanin turizm amagli olup olmadigina bir etkisi bulunmamaktadir. Esas olan

kiralananin konut olmasi ve de kira siiresinin 100 giinden az olmasidir.

167 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.104. Yargitay 6.H.D. 1974/663 E. ve 1974/678 K.
“...Gergekten kanunlarimizda, kiralanana ortak alinmasimi yasaklayan bir hiikiim yoktur. Sézlesmede
de aksi kararlastiriimadigina gore ortak alimmasi her zaman miimkiindiiv. ... Gizli maksadin
kiralanani, baskasina devir oldugu halde bunu értmek icin ortaklik sézlesmesi yapilmis ise,
kiralananin devredilmesini yasaklayan kanun hiikmiinii ortadan kaldwmak igin kanuna karsi hile
kullanilmis olacagindan...” https://www.corpus.com.tr/ E.T. 16.10.2024.

168 7464 Sayili Konutlarin Turizm Amagl Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
fliskin Kanunun 1. maddesinin 3. fikrasi: “Tek seferde yiiz giinden fazla siireli yapilan kiralamalar bu
Kanunun kapsami disindadir.”
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2.3.3.2 Turizm Amach Konut Kiralamalarimin Alt Kira Acisindan 7464 Sayih
Konutlarin Turizm Amach Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun Nezdinde Degerlendirilmesi

7464 Sayili Konutlarin Turizm Amagli Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunun amaci; konutlarin gergek ve tiizel kisilere,
turizm amagh kiralanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemektir.

Kanunun gerek¢esinde; tiim diinyada konutlarin kisa siireli kiralanmasi
yolunun izlenerek turizmde alternatif konaklama imkanlarinin yaratildigr ve de bu
hususun da turizm sektoriinde yeni bir alt kol olarak yer aldig1 belirtilmistir. Bununla
birlikte bahse konu kanunun diizenlenmesi ile ayni zamanda kiralama amacl
kullanilan konutlarin belgelendirilmesi ve bu kiralamalardan elde edilen gelirlerin de
kayit altina alinmasi, bdylece kayit dis1 kazancin engellenmesi, konutlarda kalacak
sahislarin 1774 Sayili Kimlik Bildirme Kanunu cergevesinde kimlik bilgilerinin
kollukla paylasilmak suretiyle su¢ ve suglulukla miicadelede etkinligin arttirilmasi ve
turizm sektoriinde yer alan diger hizmet veren kisilerle esit rekabet ortaminin
saglanmasinin amaglandig: belirtilmistir.'®

Turizm amagh kiralamanin taraflari; kiraya veren ve kullanicidir. 7464 Sayili
Kanunda kiraya verenin “Konutun miilkiyetine sahip olan veya konutu intifa hakki ya
da iist hakk tesis edilmek suretiyle tasarrufunda bulunduran gergek veya tiizel kisiyi”
ifade ettigi belirtilmistir. Ayni kanunda kullanic1 ise “Kiraya verenle turizm amagl
kiralama sézlesmesi yapan gergek veya tiizel kisileri” seklinde tanimlanmistir. Bu
tanimlardan anlasilacagi tizere bir konutu turizm amagl kiraya verme yetkisi
konutun malikinde veya konut ile ilgili olarak intifa yada iist hakki tesis etmek
maksadiyla elinde bulunduran kisiye aittir.

Burada borg¢lar hukukunun konusu olan kiradan ayrigsan temel bir nokta var ki
o da konumuz 6zelinde bir konutu kiraya verebilmek i¢in konutun maliki olma gibi
bir zorunluluk bulunmazken ve de hatta kiraci ile intifa hakk: sahibi bile kiralama
yapabiliyorken; turizm amaclh kiralamayi, kiralanan konutun yalnizca maliki ya da
intifa veya st hakki elde edebilmek amaciyla elinde bulunduran kisi
yapabilmektedir. Buradan kiracinin kiralamis oldugu konutun tamamini veya bir

kismin1 turizm amagh kiraya veremeyecegi sonucu ¢ikmaktadir.

19K anunun gerekgesi i¢in bkz.
https://mevzuat.tbmm.gov.tr/Kanun/KanunDetay?Y asamaKanunld=8a8acb35-4a1d-4446-8146-
018b193352df&kanunNumarasi=7464#step-2 E.T. 20.03.2025.
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Kanuna gore bir konutu turizm amaclh kiraya verebilmek i¢in izin belgesi
alinmasi zorunlu kilinmistir. Bu belgenin diizenlenmesi ile birlikte belge sahibi
konutunu turizm amacl kiralama yapabilecek yetkiye sahip olabilmektedir.!”® Soz
konusu izin belgesinin verilebilmesi i¢in izin belgesi talep edilen bagimsiz boliimiin
bulundugu binanin tim kat malikleri tarafindan oybirligi ile riza gostermesi
gerekmektedir. Bununla birlikte konutu kiraya veren kisiye izin belgesi
verilebilmesinin ayni zamanda niceliksel de birtakim sinirlamalar1 bulunmaktadir.
Soyle ki kanun hiikkmii geregince ayni binada iigten fazla bagimsiz boliim olmasi
halinde ayn1 kiraya veren yalnizca bu binada yer alan bagimsiz boliimlerin sayisinin
en fazla yiizde yirmi besi oraninda bagimsiz bdliim i¢in izin belgesi alabilmektedir.
Besten fazla bagimsiz boliimii kiraya vermek isteyen kiraya veren i¢in de ayrica is
yeri agma ve ¢alistirma ruhsatinin da ibraz edilmesi zorunlulugu bulunmaktadir.

Buna gore s6z konusu kanun hiikiimleri dogrultusunda borg¢lar hukukunun
sOzlesme 6zgiirliigii ilkesi ile miilkiyet hakkindan kaynaklanan kullanim hakkinin bir
nevi kisitlandigini séylemek ¢ok da yanlis olmayacaktir. Ciinkii kanun geregi bir
konutun malikine, konutunu yiiz giinden az siireli kiralama yapabilmesi i¢in izin
belgesi almast sart1 ongoriilmiistiir. Bu izin belgesinin temini i¢in de ayrica konutun
belli 6zellikleri ihtiva etmesi gerekmektedir.!”! Sézlesme ozgiirliigii kapsaminda
taraflar Ozgiirce sozlesme yapacagi kisileri segebilmekte, sdzlesmenin igerigini
ahlaka, hukuka aykir1 olmadig: siirece ve de irade bozuklugu teskil etmedigi siirece
Ozgiirce belirleyebilecekken, kanunda yer alan diizenlemelerle birlikte taraflar
birtakim kisitlamalara maruz kalmaktadirlar. Aslhinda bu kisitlamalar yapilan
sozlesmeyi gecersiz kilmamakta fakat kiraya verene birtakim yaptirimlar
ongormektedir.!”

7464 Sayili Kanunla birlikte kiraya verenlere, konutu kiraladiklar
kullanicilarla ilgili olarak 1774 Sayili Kimlik Bildirme Kanunu hiikiimleri

dogrultusunda bildirimde bulunma yilikiimliliigli 6ngoriilmiistiir. Bu amacla kiraya

170 Onur ALTINKAN (2024), “7464 Sayili Konutlarm Turizm Amacgh Kiralanmasma ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasmna Iliskin Kanun ¢er¢evesinde Konutlarin Kisa Siireli Kiralanmas1”,
ASBU Hukuk Fakiiltesi Dergisi (2024/2 Prof. Dr. Mustafa Avei’ya Armagan), $.2148.

171 7464 Sayili Konutlarm Turizm Amach Kiralanmasina ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma
Iliskin Kanunun 6. maddesine dayanilarak ¢ikarilan Konutlarn Turizm Amaglh Kiralanmasi
Faaliyetlerinin Diizenlenmesine Iliskin Yonetmeligin 9. maddesinde “Konutlar Igin Aranacak
Nitelikler” bashig1 altinda izin belgesi alinabilmesi igin konutlarin sahip olmasi gereken nitelikler
ayrintili olarak belirtilmistir.

172 Bu kapsamda 7464 Sayili Kanunun 4. maddesinde idari yaptirimlar diizenlenmistir.
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verenler kayitlarin1 genel kolluk kuvvetleri bilgisayar ve terminallerine baglamakla
yiikiimliidiir.!”?

7464 Sayili Kanunun yiiriirlige girmesi ile birlikte konutlarin alt kiraya
verilmesinde de bazi sinirlamalar getirilmistir. Soyle ki 7464 Sayili Kanunun 3.
maddesinin 7. fikrasinda izin belgesi sahibinden kiralanan konutun kullanicisinin
kendi nam ve hesabina kiralanan konutu iigiincii bir kisiye kiralamasi yasaktir.
Bununla birlikte mesken olarak kullanilmak iizere kiralanan konutun kiracisinin da
kiralanan konutu turizm amagh kiralamasi yasaklanmistir. Daha dnce bahsedildigi
tizere kanunda yapilan tanimlamaya gore konutun yiiz giinden az siireyi kapsayacak
sekilde kiralanmas1 turizm amacl kiralama kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu
kapsamda mesken olarak kiralanmis bir konutun tamaminin veya bir kisminin yiiz
giinden az bir siire ile alt kiraya verilmesi ve de turizm amagh kiralanmis bir konutun
yine tamami1 veya bir kisminin kullanici tarafindan alt kiraya verilmesi yasak hale
getirilmistir. Boylelikle bir konutu mesken olarak kiralayan kiract yiiz giinii
asmamak kaydiyla konutunun bir kismini veya tamamini kiraya verenin rizasi olsa
dahi iigiincii bir kisiye kiraya veremeyecektir. Ornegin ii¢ ay siire ile yurtdisina
egitime giden bir kiract bu siire zarfinda ekonomik olarak katki saglamasi
maksadiyla kiralanan konutu dgiincii bir kisiye kiraya vermesi miimkiin
olmayacaktir. Hiikiim emredici hiikiim niteliginde olmasi sebebiyle kiraya verenin

rizas1 da yapilan kiralamayi caiz hale getirmeyecektir.

24 UCLU BORC ILISKISi ACISINDAN ALT KiRA SOZLESMESINDE
YER ALAN TARAFLAR VE BU TARAFLARIN HAKLARI VE BORCLARI
Alt kira iligkisinin kuruldugu asil kira s6zlesmesi ve alt kira sd6zlesmesinin
taraflar1 olan kiraya veren, kiract ve alt kiracinin bu s6zlesmesel iligkilere dayanan
bazi haklar1 ve borg¢lart bulunmaktadir. Bununla birlikte alt kirayr diizenleyen
TBK’nin 322. maddesi hiikmiince de ayrica her ne kadar aralarinda soézlesmesel iligki
bulunmasa da kiraya veren ile alt kiraci arasinda da kanundan dogan birtakim haklar

ve borglar bulundugunun iizerinde durulmasi gerekmektedir.

173 Aksi halde 1774 Sayili Kanunun Ek Madde 1°de belirtildigi iizere miilki amirlerce idari para cezasi

kesilmektedir.
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2.4.1 Kiraya Verenin Haklar ve Borg¢lar:

Asil  kira sozlesmesinin tarafi olan kiraya verenin, kiraciya karsi
kullanabilecegi bazi haklari ve yine kiraciya karsi sorumlu oldugu bazi borglar
vardir. Aynm1 zamanda kiraya veren daha Once bahsedildigi iizere alt kira
sozlesmesinin degil asil kira so6zlesmesinin tarafi olmakla birlikte her ne kadar alt
kira sozlesmesinde taraf sifatina haiz olmasa da alt kiraci ile de arasinda birtakim

haklara ve borglara sahiptir.

2.4.1.1 Haklan

Oncelikle kiraya veren asil kira sdzlesmesinin tarafi olup yapmis oldugu kira
sO6zlesmesine iliskin olarak da bazi haklara sahiptir. Bu haklarin bir kismi1 kiraciya
kars1 kullanilabilmekte fakat kullanilmas: alt kiraciy1 da etkilemekteyken bir kismi
ise dogrudan alt kiraciya yonlendirilebilmektedir.

Alt kira sozlesmesi kirac1 ve alt kiraci arasinda yapilmaktadir. S6zlesmelerin
nispiligi ilkesi geregi bu sdzlesme bu iki taraf arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur. Her
ne kadar alt kira s6zlesmesi asil kira s6zlesmesinden bagimsiz bir sézlesme olsa da
sOzlesmelerin nispiligi ilkesinin bir istisnast burada bulunmaktadir. Bu istisna ise, alt
kira sozlesmesinin tarafi olmayan kiraya verenin sahip oldugu bazi haklar nedeniyle
ortaya cikmaktadir. Bu haklar TBK’min 322. maddesinin 3. fikras1 ile 336.
maddesinde agikca belirtilmistir. Kiraya veren, sdzlesmede taraf olmamasina ragmen
sahip oldugu baz1 haklar nedeniyle dogrudan alt kiraciya basvurabilir. Bu durum ise
alt kira sozlesmesi veya sozlesmelerinin asil kira s6zlesmesiyle zincirleme bir iliski
icerisinde olmasi sebebiyle gayet dogaldir.

TBK’nin 322. maddesinin 3. fikrasinda;

“Alt kiraci, kiralanam kiraciya tamnandan baska bi¢imde kullandigi takdirde
kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren, kiracisina karsi sahip
oldugu haklart alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana karsi da kullanabilir.” hiilkmii
yer almaktadir. S6z konusu fikra hiilkmiince kiraya veren; alt kiracinin kiracidan daha
genis yetkilerle kiralanani kullanmasi halinde hem kiraciya hem de alt kiraciya
bagvurabilecek, kiraciya karsi sahip oldugu haklarn alt kiraciya karsi
kullanabilecektir. Bu hiikiimden ¢ikan en 6nemli sonuglardan bir tanesi de kiraya

verenin alt kiracidan sdzlesmeye uygun davranmasini isteme hakki oldugudur.
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2.4.1.1.1 Kiraya Verenin Fesih ve Kiralananin Tahliyesini isteme Hakki

Fesih; siirekli bir sézlesme iliskisini sona erdiren, sézlesme hiikiimlerinin
taraflarca hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesi veya gecikmek suretiyle yerine
getirilmesi hallerinde giindeme gelen, hiikiim ve sonuglarini muhatabin hakimiyet
alanina ulasmasiyla meydana geldigi, sozlesmeyi sona erdiren durumdur.'” Kira
sOzlesmesinin feshedilmesi halinde sozlesme, ileriye etki (ex nun) dogurur ve kira
sOzlesmesini ortadan kaldiran hak sahibi kiraya veren; tahliye davasini kira
s0zlesmesinin siiresinin dolmasin1 beklemeksizin agabilir. Tahliye davasini agma
hakkinin ise herhangi bir siire kisit1 yoktur. Yalniz uzun siire tahliye davas1 agmamak
tahliye davasindan feragat anlamma gelebilir.!”

Kiraya verenin sahip oldugu haklar neticesinde kira sodzlesmesini
feshetmesinin alt kiractya da dolayli yoldan etkisi bulunmaktadir. Ciinkii her ne
kadar alt kira sozlesmesi asil kira sdzlesmesinden bagimsiz olsa da; kiraci kira
sOzlesmesinin feshedilmesi nedeniyle alt kiraciya karst bor¢lu oldugu kiralanani
so6zlesmede belirtildigi sekilde hazir bulundurulmasi borcunu ifa edemeyecektir. Asil
kira sozlesmesinin feshedilmesi bu kapsamda alt kira sozlesmesinin de siibjektif
imkansizlik sebebiyle ifa edilememesine yol acacaktir. Kaldi ki Yargitay’in da
benzer dogrultuda, asil kira sézlesmesinin feshedilmesinin alt kira sdzlesmesini de
sonlandiracag yoniinde kararlart bulunmaktadir.!”®

Kiraya verenin basta gelen hakki, kira parasinin 6denmesini kiracidan isteme
hakkidir, bu hak aym zamanda kiracinin da ana borcunu olusturmaktadir.!”’” Kira
bedelini 6deme borcu kira sdzlesmesinde yer alan ve kiracinin synallagma iliskisi

icinde yer alan asli edim yiikiimiinii olugturmaktadir. Kira s6zlesmesinin gegerliligi

74Turgut AKINTURK ve Derya ATES KARAMAN (2015), Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel
Borg Iliskileri, Onsekizinci baski, Beta Yayinlari, Istanbul, s.272-273; Fikret EREN 2022, age. s.1426.
5Turgut AKINTURK ve Derya ATES KARAMAN 2015, age. s.273; Fikret EREN 2022, age.
5.1428; Cevdet YAVUZ (2007), Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Beta Yaymlari, 5. Bast,
Istanbul, s.182; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. s.444-445; Mustafa Alper
GUMUS 2021, age. s.1210.

176 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 08.02.2012 tarihli 2011/749 E. ve 2012/50 K. “Hal boyle olunca,
dava disi kiraci dernegin dagilmasi nedeniyle kiralayan daval tarafindan bu taraflar arasindaki kira
sozlesmesi feshedildiginden, dava disi kiract ile davaci arasindaki alt kira sézlesmesinin de
kendiliginden fesholdugunun kabulii gerekir.” https://www.corpus.com.tr E.T. 16.12.2024; Yargitay
Hukuk Genel Kurulu 10.10.2001 tarihli 2001/6-942 E. ve 2001/696 K. ve Yargitay Hukuk Genel
Kurulu 16.05.2001 tarihli 2001/6-418 E. ve 2001/412 K. “Kiralayan ile kiraci arasindaki kira iligkisi
herhangi bir sekilde sona erdiginde alt kiracinin da kiracilig1 son bulur.” https://www. kazanci.com.tr/
E.T. 10.08.2025

17 Aydin ZEVKLILER (2004), Ozel Bor¢ Iliskileri Genisletilmis 8. Baski, Segkin Yaymevi, Ankara,
$.223; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA (2010), Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri,
Turhan Kitabevi Yayinlari, 11. Basi, Ankara, s.227; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013,
age. s5.440.

63


http://www.corpus.com.tr/
http://www/

acisindan bu bedelin belirlenebilir olmasi yeterli olup sozlesme Ozgiirliigii ilkesi
cercevesinde taraflar s6z konusu bedeli serbestce belirleyebilirler. Kiraya veren,
kiracidan s6zlesmede belirlenen zamanda ve belirlenen yerde kira bedelini 6demesini
ister. Kiracinin kira bedelini 6dememesi halinde ise kiraya verenin birtakim haklar
ve bagvuracagi farkli yollart bulunmaktadir.

Oncelikle kiraya verenin kiracinin kira bedelini ddememesi halinde kira
sozlesmesini feshetme hakki bulunmaktadir. Kiraya veren kiraciya TBK’nin 315.
maddesinde belirtilen siirelerden az olmamak kaydiyla, siire vermek suretiyle
borcunu 6demesini, ddemedigi takdirde sozlesmenin fesih edilecegini ve tahliye
yoluna gidilecegini belirterek sdzlesmenin feshedilecegini bildirebilir. TBK nin 315.
maddesinde belirtildigi lizere bu siireler konut ve catili i yeri kiralar1 a¢isindan otuz
giin, diger kiralarda ise on giindiir.'”® Bu siirenin verilmesi kiracinin temerriide
diisiiriilmesi amacini tagidigindan bu ihtara da “temerriit ihtar1” denilmektedir. Kiract
verilmis olan bu siire zarfinda kira bedelini 6demesi halinde veya kiraya verenin
temerriide diisiip de kiracinin kira bedelini tevdii mahalline teslim etmesi hallerinde,
kiraya veren kira so6zlesmesini feshederek tahliye davasi acamaz. Ek siire verilmesine
iliskin olarak yapilan ihtardan sonra belirtilen siire igerisinde de kira bedelinin
O6denmemesi durumunda sézlesmenin feshedilmesi icin kiraciya ayrica bir fesih ve
tahliye iradesini i¢ceren bildirimde bulunulmalidir. Buradaki fesih bildirimin ise konut
ve catili igyerleri i¢in TBK’nin 348. maddesinin agik hiikmii geregi yazili bigimde
yapilmas1 gerekir. Diger kiralarda ise yazili sekil ispat acisindan fayda saglayacaktir.
Kiraya verenin basvuracagi diger bir yol ise; Icra ve Iflas Kanunun ilgili

hiikiimlerine!” dayanarak yine IIK’da belirtilen siire igeresinde itiraz edilmedigi

178 TBK ’nin 362. maddesi geregince bu siire iiriin kiralarinda en az 60 giindiir.

179 icra ve iflas Kanununda;

Adi kira ve hasilat kiralari icin 6deme emri ve itiraz miiddeti:

Madde 269 — (Degisik: 18/2/1965-538/109 md.)

Takip adi kiralara veya hasilat kiralarina miitedair olur ve alacakli da talep ederse 6deme emri, Borglar
Kanununun 260 ve 288 inci maddelerinde yazili ihtar1 ve kanuni miiddet gectikten sonra icra
mahkemesinden bor¢lunun kiralanan seyden ¢ikarilmasi istenebilecegi tebligini ihtiva eder.

Bu teblig iizerine borglu, yedi giin iginde, itiraz sebeplerini 62 nci madde hiikiimleri dahilinde icra
dairesine bildirmeye mecburdur. Borglu itirazinda, kira akdini ve varsa buna ait mukavelenamedeki
imzasini agik ve kesin olarak reddetmezse,akdi kabul etmis sayilir.

Itiraz takibi durdurur. Itirazin tebligi tarihinden itibaren alt1 ay iginde itirazin kaldirilmasini istemiyen
alacakli, bir daha ayn1 alacaktan dolay1 ilamsiz icra yoliyle takip yapamaz.

Borglar Kanununun 260 inc1 maddesinin kiralayana alti giinlik miihletin hitaminda akdi feshe
miisaade ettigi hallerde itiraz miiddeti ii¢ giindiir.

itiraz etmemenin sonugclar:
Madde 269/a — (Ek: 18/2/1965-538/110 md.; Degisik: 17/7/2003-4949/65 md.)
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veya icra mahkemesinden kaldirilmadig: takdirde kira sézlesmesini feshederek icra
mahkemesinden kiracinin tasinmazdan tahliyesini talep etmektir.'$°

Kira bedeli, kira s6zlesmesinin ana 6gesi oldugundan, sdzlesmede belirtilen
zaman ve yerde Odenmemesi halinde bahsedildigi tizere gerekli uyarilarin
yapilmasint miiteakip kiraya verence kira sozlesmesi feshedilebilecektir. Bununla
birlikte taraflar kira sozlesmesinde kiralananin niteligine dayanarak bir kullanim
amaci belirleyip kiralananin belirlenen sekilde kullanilacagina iliskin hiikiimler de
koyabilirler. Kiraci her seyden Once kiralanani degistirmemekle yiikiimlidiir. Ayni
zamanda kirac1 kiralananda degisiklik yapmasa bile kiralanan1 kira szlesmesinde
belirtilen sinirlar1 asacak sekilde kullanamaz. Yani kira s6zlesmesinde bir amag i¢in
Ozglilenmis olan kiralanan1 belirtilen ama¢ disinda kullanamaz. Konut olarak
kiralanmig bir tasinmazin bir depo veya ofis olarak kullanilmasi veya yaris at1 olarak
kullanilmak tizere kiralanmig bir atin binek at olarak kullanilmasi hallerinde oldugu
gibi. Kiracinin sdézlesme hiikiimlerine uygun olarak kiralanan1 kullanma
yiikiimliiliiklerinin yanm1 sira aynt zamanda TBK’nin 316. maddesinde belirtildigi
sekilde kiralanan1 6zenle kullanma borcu da vardir. Bu bor¢ dogrultusunda olagan
kullanimdan dolay1 meydana gelen hasarlar hari¢ olmak {izere kiralanan1 koruyarak
herhangi bir zarar meydana gelmemesi, olagan kullanimdan kaynakli temizlik ve
bakim masraflarina katlanilmasi, eger kiralanan bir apartmanda yer alan konut ise bu
apartmanda yasayan komsulara saygi gosterme borcu, lgiincli kisilerin kiralanan

tizerindeki hak iddialarim1 kiraya verene bildirme borcu gibi borglart olup hem

Borglu itiraz etmez, ihtar miiddeti i¢inde kira borcunu da 6demezse ihtar miiddetinin bitim tarihini
takip eden alt1 ay i¢inde alacaklinin talebi {izerine icra mahkemesince tahliyeye karar verilir.

itiraz ve kaldirilmasi usulii:

Madde 269/b — (Ek: 18/2/1965-538/110 md.)

Borg¢lu itirazinda kira akdini ve varsa mukavelenamede kendisine izafe olunan imzayi reddettigi
takdirde alacakli; noterlikge re’sen tanzim veya imzasi tastik edilmis bir mukavelenameye istinat
ediyorsa icra mahkemesinden itirazin kaldirilmasini ve ihtar miiddeti iginde paranin 6denmemesi
sebebiyle kiralananin tahliyesini istiyebilir.

Borg¢lunun akde ve sartlarina dair mukabil iddia ve def’ilerini ayn1 kuvvet ve mahiyette belgelerle
tevsik etmesi lazimdir.

Akdi reddeden borglu bu itiraz sebebiyle baghdir. itirazin varit olmadig: tahakkuk ettikten sonra
Odeme, takas veya sair bir def’ide bulunamaz.

Takip yukarda yazili belgelere istinat etmemesi sebebiyle alacakli umumi hiikiimler dairesinde dava
acmaya mecbur kalirsa ihtarli1 6deme emri, Borglar Kanununun 260 ve 288 inci maddelerinde yazili
ihtar yerine geger.

(Degisik: 9/11/1988-3494/51 md.) Kira sozlesmesindeki imzanin inkarindan dolayr alacakli umumi
mahkemede dava agmaya mecbur kalir ve lehine karar alirsa, bor¢lu ayrica yiizbin liradan besylizbin
liraya kadar para cezasina mahkiim edilir.

180Cevdet YAVUZ 2007, age. 5.180-182; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2010, age.
5.227-230; Aydin ZEVKLILER 2004, age. 5.223-227; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013,
age. 5.440-446.

65



kiracinin sézlesmeye aykiri hareket ettigi durumlarda hem de TBK’nin 316. maddesi
geregince kiracinin sayilan borglarina aykiri hareket etmesi halinde kiraya veren
kiraciya konut ve catil1 is yerleri i¢in otuz giinden az olmamak kaydiyla siire vermek
suretiyle aykiriligin giderilmesi aksi halde so6zlesmenin feshedilecegine iliskin yazili
ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise kiraya veren siire vermeksizin derhal kira
sozlesmesini feshedebilecektir. '8!

Alt kira iliskisinin de bulundugu kiralamalarda ise, TBK’nin 322. maddesinin
3. fikrasinda belirtildigi iizere, alt kiraci sdzlesmede belirtilen kosullara uymadigi
takdirde kiraci kiraya verene karsi sorumlu olacaktir. Bu durumda kiraya veren,
kiracidan alt kiracinin s6zlesme hiikiimlerine uymasini isteyebilir, bu konuda
kiraciya ihtarda bulunabilir. Bu ihtara uyulmadig: takdirde ise kiraya veren kiraciyla
olan sozlesmeyi feshedebilecektir. Sozlesmenin feshi ile birlikte kiraya veren
kiracinin kiralanandan tahliyesini isteyebilecektir.

TBK 322. maddenin 3. fikras1 kiraya verene sozlesme hiikiimlerine aykir
davranilmasi halinde kiractya karst sahip oldugu haklar1 alt kiraciya karsi da
kullanabilecegini hiikiim altina almistir. Bu madde hiikkmii dogrultusunda kiraya
veren alt kiraciya kiralananin sozlesme hiikiimlerine uymasina yonelik
basvurabilecektir. Su durumda hem kiraya verenin ve hem de kiracinin alt kiraciya
sOzlesme hiikiimlerine uymas1 konusunda basvurma hakki bulunmaktadir. Bu
baglamda kiraya veren ve kiraci arasinda miiteselsil alacakli iligkisi bulunmaktadir.
Miiteselsil alacaklilik iliskisi geregi bor¢lu olan alt kiraci, kirac1 veya kiraya verene
borcu 0dedigi takdirde de bu borgtan kurtulacaktir. Kiracinin alt kiraciya karsi
sOzlesme hiikiimlerine uymasint isteme hakkini kullanmamasi, bu hakkindan
vazgecmesi, kiraya verenin talep hakkini engellemez. Ciinkii miiteselsil alacaklilik
iliskisi igerisinde alacaklilardan bir tanesinin bor¢lunun borcunu ibra etmis olmasi
bahse konu bor¢ acisindan diger alacakli veya alacaklilar i¢in bir hiikiim ifade
etmemektedir.'s?

Herhangi bir zarar1 olmas1 durumunda ise kiraya veren, kiraci ve alt kiracidan
bu zararin karsiligi olarak tazminat isteyebilir. Alt kira iligkisi kurmus olsa bile
kiracinin kiraya verene karsi sozlesme hiikiimlerine uyma sorumlulugu devam
etmektedir. Su durumda kiraci ve alt kiract kiraya verene karsi kiralanana verdikleri

zarar sebebiyle miiteselsilen sorumludurlar. Kiraya veren TBK’nin 162. maddesi

181 Mustafa Alper GUMUS 2008, age. 5.361; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.67.
182 age. 5.67-68; Yasemin DURAK EROL 2017, age. 5.82-83; ipek YUCER 2008, agm. s. 809.
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geregince zarar nedeniyle isteyebilecegi tazminatin tamamini kiracidan isteyebilecegi
gibi alt kiracidan da isteyebilir, bu tazminat borcunun tamaminin 6denmesi i¢in hem
kiraciya hem de alt kiraciya bagvurabilir.

Burada altin1 6nemle ¢izmek gerekir ki TBK m. 322 f.3’{in kiraya verene
tanimis oldugu alt kiracidan sézlesme hiikiimlerine uyulmasini isteme hakki miilkiyet
hakkindan kaynaklanmamaktadir. Oyle ki zaten bir seyi kiralamak icin kiralananin
maliki olma zorunlulugu bulunmamaktadir. S6z konusu fikrada yer alan bu hak tam
olarak borg¢lar hukukunda yer alan bir talep hakki olup kiraya verenin ¢ikarlarini
koruma amaci giitmektedir.'®?

Kira sozlesmesine uyulmamasi hallerinden bir tanesi de sodzlesmede
kiralananin alt kiraya verilmesinin yasaklanmis oldugu halde kiracinin alt kira iliskisi
kurmasit durumudur. Kiralananin konut ve c¢atili isyeri ile {riin kirast olmasi
durumunda da alt kira iligskisinin kurulabilmesi kiraya verenin yazili iznine bagh
oldugundan s6z konusu iznin alinmamasi hali de TBK’nin 316. maddesinin 2. fikrasi
hiikmiine aykirilik teskil edecektir. Bu tiir durumlarda da kiraya veren sdzlesmeyi
feshederek, kiralananin tahliyesini talep edebilir.!®* Yargitay kararlarinda kiraya
verenin sozlesmede yasak olmasma veya izin alinmasi gereken durumlarda izin
alinmaksizin alt kira iligkisi kurulmus olmasina uzun siire sessiz kalan kiraya
verenin susmasini Ortiilii onay olarak kabul etmektedir. Uzun siire sessiz kalan kiraya
verenin sozlesmeye aykirilik davasini iyi niyet kurallarina aykiri oldugundan
hareketle reddetmektedir.'®> Asil kira sdzlesmesinde yasak olmasina ragmen alt kira
sOzlesmesinin yapilmast veya kiraya verenin rizasmin alinmasi gerekirken
alinmamasi hallerinde oldugu gibi; alt kira sdzlesmesinin yasal olmadig1 hallerde, alt
kiracidan alimmis olan kira bedelini kiraya veren vekaletsiz i gérme hiikiimlerine
gore talep edebilir. 8

Kiraya verenin fesih hakkini kullanabilmesi icin kiracitya uygun bir siire
vermesi gerekir. Bu siire eger ki kira s6zlesmesini feshetme nedeni kiracinin kira

bedelini 6dememesi sebebiyle temerriide diismesinden kaynaklantyorsa konut ve

183 BECKER Herman 1993, age. Art.264, N.9 Aktaran Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.83.
I4TBK’ nn322. Maddesinin 2. Fikras1 kiralananin konut ve ¢atili is yeri olmasi1 durumunda kiraya
verenin yazili rizasini aradigindan, kont ve catili is yeri kiralar1 agisindan kanundan dogan alt kira
yasaginin varligini kabul etmek yanlis olmayacaktir. iste bu tasinmazlarda alt kira yasagina ragmen
yapilmis bir alt kira sdzlesmesinden dolay1 alt kiraci kiraya veren karsisinda “fuzuli sagil” olarak
adlandirilir.

185 Yargitay 6.H.D. 12.05.1997 tarihli 1997/4138 E. ve 1997/4248 K. https://www.corpus.com.tr E.T.
16.12.2024.

186 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.83.
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catilt isyeri kiralar1 acisindan en az otuz giin, diger kiralarda ise en az on gilindiir.
Sayet kira sozlesmesini fesih, kiracinin kira sozlesmesine aykiriligindan
kaynaklanmaktaysa ise kiraya veren konut ve catili isyeri kiralari i¢in en az otuz gilin
siire vermek suretiyle kira sézlesmesini feshedecegini kiraciya ihtarda bulunur. Diger
kiralar agisindan kiraya veren sozlesmeyi derhal feshedebilir. S6z konusu ihtarin
sonugsuz kalmasi halinde kiraya veren kiracinin ve fuzuli sagil konumunda bulunan
alt kiracinin tahliyesini ister. Kiraya veren alt kira sdzlesmesinin tarafi olmamasi
sebebiyle alt kira sozlesmesini feshedemez. Yalniz kiraya verenin asil kira
sOzlesmesini feshetmesi halinde kiralanan bir tasinir ise gerek kiraci gerekse de alt
kirac1 haksiz zilyet olacaklardir. Bu nedenle kiraya veren alt kiraciya da zilyetlik
hiikiimlerinden o6tiirii tahliye davasi agabilecektir. Kiraya verenin malik olmasi
durumunda kiraya veren alt kiracitya kars: istihkak davasi da acabilir.'®” Kiraya
verenin alt kiraciya agmis oldugu bu tahliye davasinda ise TBK’nin 316. maddesinin

2. fikras1 uygulanir.

2.4.1.1.2 Kiraya Verenin Hapis Hakki

Kira sozlesmesinin ana oOgelerinden bir tanesi de kira bedeli olup kira
bedelinin 6denmesi kiracinin ana bor¢larindan biri iken, 6denmesini talep etme hakk1
da kiraya verenin haklarinin basinda gelmektedir. Kira bedelinin kiraci tarafindan
zamaninda ve tam olarak 6denmemesi halinde kiraya veren; temerriit hiikiimlerine
bagvurabilecegi gibi, uygulayabilecegi bir diger tedbir de hapis hakkini
kullanmasidir. Esasen hapis hakki TMK’nin 863 ile 867. maddeleri ve 950. maddesi
vd.da diizenlenmis olsa da kiraya verenin hapis hakki TBK’da diizenlenen ve kira
sozlesmelerinde 6zel bir goriiniim teskil eden bir tedbirdir.

TBK’nin 336 ile 338. maddeleri arasinda diizenlenmis olan kiraya verenin
hapis hakki; tasinmaz kiralarinda kira bedelinin giivence altina alinmas1 maksadiyla
kiraya verene alacagi oraninda kiracinin kiralanana getirdigi birtakim taginir mallar
lizerinde yasal rehin hakki tanimaktadir.'®®

Kiraya verenin hapis hakkini genel hapis hakkindan ayiran iki husus vardir.

Bunlardan ilki genel hapis hakki alacaklinin dogrudan zilyetliginde bulunan mallara

187age. 5.102; Ipek YUCER 2008, agm. s. 818; Azim ONCU 2016, agt. 5.159; Hiiseyin ALTAS 2019,
age. 5.69.

188 Mustafa Alper GUMUS (2015), Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri Goézden Gegirilmis ve
Genisletilmis 11. Baski, Yetkin Basimevi, Ankara, s.313; Mustafa KIRMIZI 2022, age. 5.350; Ilker
Unmit O%CAN 2023, age. s.191; Mustafa Alper GUMUS 2008, age. s.382; Aydin ZEVKLILER ve
Emre GOKYAYLA 2010, age. s.231; Fikret EREN 2020, age. s.376.
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yapilirken; kiraya veren kiralananda bulunan taginir mallar iizerinde hapis hakkini
kullanabilir. Ikinci husus ise alacaklinin mal iizerinde zilyetligini kaybetmesi halinde
genel hapis hakki sona erirken, kiraya veren zilyetligi kaybetse bile hapis hakki
devam etmektedir.'’

Oncelikli olarak kiraya verenin hapis hakki yalniz tasmmaz kiralar icin
gecerli bir haktir. Bu kisit, TBK’nin 336. maddesinin 1. fikrasinda yer alan;

“Tasinmaz kiralarinda kiraya veren, islemis bir yillik ve islemekte olan alti aylik
kira bedelinin giivencesi olmak tizere, kiralananda bulunan ve kiralananin désenmesine veya
kullamilmasina yarayan tasimrlar iizerinde hapis hakkina  sahiptir.”  hiikkimden
kaynaklanmaktadir.

Buna gore kiraya verenin hapis hakkinin konusunu tasinir mallar
olusturmaktadir. Taginmazlar ve diger haklar hapis hakkinin konusu olamazlar. S6z
konusu hiikme gore kiraya verenin hapis hakkini kullanabilecegi tasinir mal,
kiracinin kiralananda bulunan ve kiralananin ddsenmesinde veya kiralananin
kullanilmasina yarayan, tasinmazin biitiinleyici parcasit olmayan bir esya olmalidir.
Bu, kiraya veren acisindan hapis hakkinin kullanilmasindaki ilk sinirlamadir.
Dolayisiyla kiralanan ile hapis hakkinin dogdugu esya arasinda fonksiyonel bir bag
olmalidir. Ornegin konut amagh kiralanan bir tasinmazda yer alan televizyon, radyo,
hali, tablo gibi tasinir esyalarda durum bu sekildedir. Ayni sekilde bir fabrikada
imalata yarar makinalar, igyerinin otoparkinda bulunan ve ticari islerde kullanilmak
lizere Ozgllenmis araclar, pansiyon olarak kullanilmak {izere kiralanmis binanin
kalorifer kazaninda bulunan yakit, insaat malzemesi deposunda yer alan insaat
malzemeleri kiraya verenin hapis hakkini kullanabilecegi esyalar arasinda yer alir.!”
Bununla birlikte kiralananin isyeri olmasi halinde isyerinde bulunup da satilmak
tizere muhafaza edinilen egyalar, kiralananda bulunan para ve kiymetli evraklar ile
[IK’nin 82. maddesinde yer alan haczedilemeyen mallar hapis hakkinin konusunu
olusturmazlar.

Kiraya verenin hapis hakkini kullanmasindaki ikinci sinirlama da hem
alacagin kaynagi bakimindan hem de alacagin miktar1 bakimindan ortaya
cikmaktadir. Alacagin kaynagi acisindan kiraya verenin hapis hakki kira bedelinden
kaynaklanmaktadir. Kiraya verenin hapis hakki kira alacagmin karsiligi olmasi

sebebiyle kiraya veren kira alacagi degerindeki esya {lizerinde hapis hakkini

189 age. .376.
190 age. 5.377-378; Mustafa Alper GUMUS 2015, age. s.313.
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kullanabilir, bu degerden fazlasina tekabiil eden esyaya el koyamaz.'”! Miktar
acisindan ise hitkimde gecen “... islenmis bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira

2

bedelinin bir giivencesi...” ifadesinden anlasildig1 lizere hapis hakki, ge¢mis ve
gelecege yonelik 18 aylik kira bedelinin glivencesini olusturmaktadir.

Uzerinde hapis hakki kullanilan esyanin kiralanan ile devamlilik iliskisi
igerisinde olmas1 gerekir. Bdylelikle miisteri, misafir veya yakinlar tarafindan
kiralanana getirilen esyalar hapis hakkimnin konusu olusturmazlar.'*>

Kiraya verenin hapis hakkini {clincii kigiye ait bir esya {lizerinde
kullanabilmesi TBK’nin 337. maddesinin 1. fikrasi hiikkmii geregince iyi niyetli
olmasina baglidir. Bu halde kiraya veren tizerinde hapis hakkini kullandig1 esyanin
tictincii kisiye ait oldugunu bilmemesi veya bilebilecek durumda olmamasi gerekir.
Kiraya verenin kiralananda bulunan esyalarin kiraciya ait olduguna iliskin iyi niyeti
karine olarak kabul edilmektedir. Iyi niyetin belirlenmesinde esyanin kiralanana
getirildigi an esas alinmakla birlikte bu iyi niyetin esyanin kiralanana getirilmesinden
hapis hakkinin kullanilmasina kadar bulunmas1 da gerekmektedir. Ote yandan kiraya
veren 1iyi niyetli olsa dahi kiralananda bulunan ve ¢alinmis, sahibinin elinden rizasi
disinda ¢ikmis esyalar lizerinde hapis hakki bulunmamaktadir. Kiraya veren hapis
hakkim1 kullandig1 esyanin iciincii kisiye ait oldugunu kira sodzlesmesi devam
ederken 6grenmesi halinde sozlesmeyi en yakin fesih doneminde feshetmelidir. Aksi
halde bahse konu esya iizerindeki hapis hakkint TBK’nin 337. maddesinin 2. fikras1
geregince kaybedecektir.!*?

Kiraya veren alacagina karsilik kiracinin kiralananda bulunan esyasina iligkin
hapis hakkini1 kullanmak suretiyle bahse konu esyanin alikonulmasini sulh hakimi
veya icra miidiiriinden talep edecektir. Fakat bu sekilde alikonulan esyanin sonradan
veya gizlice gotiiriildiigli anlasilirsa gotiiriilmelerinden baslayarak 10 giin igerisinde
kolluk marifetiyle kiralanana geri getirilebilecektir.

Kiraci; sozlesmeden dogan kira bedeli borcuna karsilik olarak yeterli
giivence, mesela kefil, rehin veya banka teminat mektubu gostermesi halinde kiraya

verenin hapis hakki uygulamasindan kurtulabilir. Ayrica hapis hakkindan 6denme,

191 Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2010, age. s.231.

192 Fikret EREN 2020, age. s.378.

9age. 5.378-379; flker Umit OZCAN 2023, age. s.193-194; Mustafa Alper GUMUS 2015, age.
s.314; Mustafa KIRMIZI 2022, age. 5.355; Mustafa Alper GUMUS 2008, age. s.384-385.
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kira borcunun ibra edilmesi veya zamanasimina ugramast sebebiyle de
kurtulabilir.!**

Kiraya verenin iizerinde hapis hakki kullanabilecegi mallar sadece paraya
cevrilebilecek olan mallar olabilir. Bu kapsamda kiraya verenin, kiracinin kimlik,
pasaport, diploma gibi esyalar1 iizerinde hapis hakki bulunmamaktadir.'®>

Kiraya verenin alt kiracinin kiralanana getirmis oldugu esyalar iizerinde de
hapis hakki bulunmaktadir. Kiraya verenin alt kiraciya kars1 kullanabilecegi bu hak,
TBK’nin 336. maddesinin 2. fikrasinda yer alan “Kiraya verenin hapis hakki, alt
kiracimin asul kiraciya olan kira borcunu asmamak iizere, alt kiracumin kiralanana
getirdigi aymi nitelikteki tasimirlart da kapsar.” ifadesiyle diizenlenmistir. S6z
konusu hiikme gore kiraya verenin alt kiraciya karsi hapis hakki, alt kiracinin
kiraci/alt kiraya verene karsi kira borcu tutarinda kiralanana getirdigi tasinir esyalar
kadardar.

Kiraya verenin alt kiraciya kars1 hapis hakki, kiraci ve alt kiract arasinda bir
kira sdzlesmesini zorunlu kilsa da s6z konusu hak, kiracinin alt kiraciya kars1 olan
hapis hakkindan bagimsizdir. Bu kapsamda kiracinin alt kira sézlesmesi dolayisiyla
alt kiracidan olan kira bedeli alacagina karsi1 hapis hakkindan feragat etmesi, kiraya
verenin alt kiractya kars1 hapis hakkini ortadan kaldirmaz. Ote yandan alt kiraci
kiraya verene karsi, alt kira iligskisinden dolay1 kiraciya kars1 sunmus olduklarindan
baskaca defileri kiraya verene kars ileri siiremez.'?®

Kiraya verenin alt kiracinin esyalar1 lizerinde hapis hakkini kullanabilmesi
belli sartlara baglanmistir. ik olarak kiraya verenin kiracidan bir kira {icreti alacag
olmasi gerekmektedir. Ikinci olarak da kiracinin da alt kiraciya karsi hapis hakkim
kullanabilecegi bir kira alacagimin bulunmasi gerekir. Bu sartlarla birlikte kiraya
veren kiracidan olan alacagmi kiracisina karsi kullanmis oldugu hapis hakki ile
tamamen veya kismen karsilayamamis olmasi gerekmektedir. Bu sarta gore, kiraya
veren kiracidan olan kira alacagi i¢in Oncelikle kiraciya karsi hapis hakkini
kullanabilecek, kiracisindan temin edemedigi takdirde alt kiraciya bagvurabilecektir.
Son olarak kiraya verenin kullanacagi hapis hakkinin sinirlarini belirleyen bir sart
daha bulunmaktadir. Bu sarta gore de kiraya verenin alt kiraciya karsi kullanacagi

hapis hakki, alt kiracinin kiraciya olan kira ticreti borcuyla sinirlidir. Buradan kiraya

194 Fikret EREN 2020, age. s.382; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.353.
195 Halilk TANDOGAN 2008, age. s.177.
19 age. 5.179; Nalan KAHVECI 2003, age. 5.94.
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verenin, alt kiractya ait olan ve tasinmazda bulunan taginir esyalarindan yalnizca
kiraciya/alt kiraya verene kira tiicreti borcu bedelindeki esyayi hapsedebilecegi
sonucu ¢ikmaktadir. Bagka bir deyisle bu hapis hakki, alt kiracinin kiraciya/alt kiraya
verene karsi olan borcunu asamaz. Eger ki alt kiracinin kiraciya kira iicretinden
kaynakli bir borcu bulunmazsa kiraya veren alt kiraciya karst hapis hakkini
kullanamaz.'”” Fakat konut ve catili isyerleri acisindan kiraya verenin yazili rizasi
alinmaksizin yapilan alt kira iligkisi s6z konusu oldugunda alt kiracinin kiralanana
kendisi tarafindan getirilmis olan tasimir esyalar da tigiincii kisilere ait esyalar gibi
iyiniyetli kiraya verenin hapis hakki kapsaminda degerlendirilecektir. Burada kiraya
verenin TBK’nin 337. maddesi hiikmii kapsamdaki hapis hakki uygulanacak olup
herhangi bir miktar sinirlamasina da tabi olmayacaktir. Bu nedenle de alt kiracinin
kiralanana getirmis oldugu esyanin kendisine ya da {i¢iincii kisiye ait olmasinin bir
Oonemi bulunmamaktadir. Ayni hiikiimler konut ve catili is yeri kiralar1 digindaki
kiralarda alt kira yasagmin bulunmasi halinde de uygulanacaktir. Ote yandan alt kira
sO0zlesmesinin yapilabildigi, yapilmasinda herhangi bir sakinca olmayan kiralarda iyi
niyetli kiraya verenin alt kiraci tarafindan getirilen {cilincii kisiye ait esyalar
tizerindeki hapis hakki, alt kiracinin kiractya olan kira bedeli borcuyla sinirl
olacaktir,!”®

Konut ve catili i yeri kiralar1 ile alt kiraya vermenin yasaklandigi
kiralamalarda kiraya verenin rizasi alinmaksizin yapilan alt kira s6zlesmelerinde; her
ne kadar kiraci ile tigiincii kisi arasinda yapilan bu sézlesme gegerli olsa da kiraya
vereni baglamayacaktir. Bu durumda kiracinin alt kira sézlesmesi yapmis oldugu kisi
fuzuli sagil durumunda olacak ve bu nedenle de kiraya verenin bu kisinin esyalar1

tizerinde de hapis hakkini, onun kiraciya olan borcuyla smirlamak kabul

197 Fikret EREN 2020, age. 5.379; Mustafa Alper GUMUS 2019,age. 5.262; ilker Umit OZCAN 2023,
age. s.195; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.352; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.79; Hiiseyin
ALTAS 2019, age. 5.70; Samil DEMIR (2013), “Kiralayanin Hapis Hakki”, Ankara Barosu Dergisi,
Say1 4, s.61.

198 Hiiseyin ALTAS 2019, age. 5.70-71; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.80; Nihal URAL
CINAR 2014, age. 5.393; Duygu DINCIOGLU (2017), “Kiralayamin Hapis Hakk1”, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, Cilt 19, Ozel Sayi, s.1349.
Aksi yonde goriis Mustafa Alper GUMUS 2012, age. 5.202; Kenan TUNCOMAG (1977), Tiirk
Bor¢lar Hukuku-Ozel Bor¢ Iliskileri, Cilt 2, Sermet Matbaasi, Istanbul, 5.549; Alpaslan AKARTEPE
(2013), “Kiraya Verenin Hapis Hakk1”, Yasar Universitesi E- Dergisi, Cilt 8, Ozel Say1, s.62.
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edilemeyecektir. Bu nedenle de alt kira sdzlesmesinin gegerli olmadigi hallerde de
TBK’nin 337.maddesinin uygulanmas: uygun olacaktir.!*

Alt kirac1 kiraya verenin kullanmis oldugu hapis hakkindan borcunu 6demek
suretiyle kurtulabilir. Yalniz 6nemle belirtilmesi gereken bir husus da alt kiracinin
kiractya yapmis oldugu 6deme onu bu borgtan kurtarmayacaktir ¢iinkii bu hapis
hakki nedeniyle alt kiracinin kiraciya olan kira {icreti borcu kiraya verene karsidir.
Buradan su sonu¢ ¢ikmaktadir; alt kiraci tarafindan kiraya verene yapilan 6deme
kirac1 hesabina olacaktir. Boylelikle alt kiract hem hapis hakkinin kullanilmasindan
dolay1 yasamis oldugu magduriyeti gidermis olur hem de 6deme oraninda kiractya
olan borcundan kurtulmus olur.?*

Kiraya veren alt kira s6zlesmesinin tarafi olmasa da, alt kira s6zlesmesinden
tam anlamiyla ayri tutulmus degildir. TBK’nin 336. maddesinin 2. fikrasi alt kiraciya
0zel bir hikkiim olarak diizenlenmis olmakla birlikte s6zlesmelerin nispiligi ilkesinin
de bir istisnasin1 olusturmaktadir. Kanun koyucu bu hiikmii bir nimet-kiilfet
dengesini kurmak maksadiyla diizenlemistir. Kiraya veren alt kiracinin kiralanana
getirdigi tiim esyalar degil sadece kiraciya olan kira bedeli borcu karsiligindaki
esyalara karsi hapis hakki kullanmalidir. Boylece hem kiraya verenin hem de alt
kiracinin haklar1 korunmus olmaktadir. Bununla birlikte haczedilmezlige iliskin
hiikiimler, kiraya verenin alt kiraciya kars1 hapis hakki kullandig1 esyalar kapsaminda
da gecerli olacaktir. S6z konusu hiikiimlerin kamu diizenine iliskin olmasi1 sebebiyle
kirac1 ve alt kirac1 da énceden bu hakkindan feragat edemez.?"!

Son olarak belirtilmesi gereken diger bir konu da kiraya verenin hapis hakkin
kullanirken smirsiz bir yetkiye sahip olmadigidir. Ornek olarak kiraya verenin
kiracinin sadece kira iicretini 6dememesi sebebiyle kiralanmis olan konutun kapinin
kilidini degistirmesi hukuka aykir1 olmasinin yan sira ayn1 zamanda su¢ da teskil

edecegi Yargitay kararlarinda da yer almaktadir.’®> Borcun kismen veya tamamen

199 Alper UYYUMAZ ve Eren SAVASAN (2022), “Kiraya Verenin Hapis Hakk1”, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 30, Say1 3, s. 1820; Nihal URAL CINAR 2014, age. s.393; Duygu
DINCIOGLU 2017, agm, s.1349.

200Njhal URAL CINAR 2014, age. 5.393; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.80.

201 age. 5.80-82.

22 Yargitay 3. C.D. 2010/20104 E. ve 2012/8056 K. : “...kiracilart olan katilanin mesken olarak
kullandigr tasinmazin kapisim, kira bor¢larini 6dememesi nedeniyle elinde bulundurdugu yedek
anahtar ile acarak kapisimuin kilidini degistirdigi bu sekilde katilanin konutuna girmesini
engellediginin iddia edilmesi karsisinda eylemin, 5237 sayili TCK'nun 154/1 maddesinde belirtilen
"hakki olmayan yere tecaviiz sugunu” olusturabilecegi ...” www.corpus.com.tr E.T. 20.12.2024.
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ortadan kalkmasi halinde ise hapis hakkinin da ayni oranda ortadan kalkmasi

gerekmektedir.?

2.4.1.2 Borg¢lan

Kiraya veren ile alt kirac1 arasinda herhangi bir sozlesme iliskisi
bulunmamasindan 6tiirii kiraya verenin alt kira sézlesmesine bagl olarak alt kiraciya
karst dogrudan bir borcu bulunmamaktadir. Fakat kiraya verenin esasen kiraciya
kars1 olmakla birlikte alt kira s6zlesmesinin tarafi olmamasina ragmen dolayl1 olarak
alt kiraciyr etkileyen birtakim borg¢lar1  bulunmaktadir. Bu borglarin ifa
edilmemesinin kiraci ile alt kiraci arasindaki alt kira s6zlesmesini de etkileyecek

olmasi sebebiyle de bu borg¢larin {izerinde durulmasinda fayda vardir.

2.4.1.2.1 Kiralananin Alt Kiraya Verilmesine Katlanma Borcu

Asil kira sozlesmesinde kiralananin alt kiraya verilmesi yasaklanmamissa
kiraya verenin kiralananin alt kiraya verilmesine katlanma yiikiimliligii
bulunmaktadir. Ayrica agik¢a bir bor¢ olmamakla birlikte, kiralananin alt kiraya
verilmesi, alt kira yasagi konulmamis olmakla birlikte kiraya verenin iznine tabi
tutulmus oldugu durumlarda ise kiraya verenin bahse konu izni vermemesi i¢in hakl
bir nedeninin bulunmasi gerekir.?** Yine burada kiralananm alt kiraya verilmesinin
izne tabi tutuldugu hallerde kiraya verenin bastan izin vermeyip de kiralananimn alt
kiraya verilmesine sessiz kalmasmmi da zimni izin olarak degerlendirmek
gerekmektedir.

TBK’nin 310. maddesi geregince kiralananin el degistirmesi halinde yeni
malik kira sozlesmesinin tarafi olacaktir. Boylece yeni malik gerek kiraciya karsi
gerekse de alt kiraciya olan yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi gerekmektedir. Bu
kapsamda el degistirme dncesi yapilmis olan ve de asil kira sozlesmesine veya kanun
hiikkmiine aykir1 olmayan alt kira sozlesmesine de yeni malikin katlanmasi

gerekmektedir.

203 Turgut UYGUR (2012), 6098 Sayil: Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Cilt II, Seckin Yaymcilik,
Ankara, s.1796.
204 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.84; Nalan KAHVECI 2005, age. s.79.
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2.4.1.2.2 Kiralanani Teslim Borcu

Kiraya verenin alt kiraciy1r da etkileyen bor¢larindan bir tanesi kiralananin
kiraciya teslim borcudur. Kiraya verenin en 6nemli borcu kiralananin kiracinin
kullanimina sunmaktir. Kiraya veren, kiralanani kira sézlesmesinde kararlastirildigi
sekilde, kararlastirilan tarihte teslim etmek zorundadir. Kiralananin kiraya verence
kiractya zamaninda teslim edilmemesi; kiracinin kiralanana iliskin bir alt kira
sOzlesmesi yapmasi halinde kiracinin da alt kiraciya karsi temerriide diismesine
neden olacak ve kiraci borcunu ifa edemeyecektir. Bu agidan kiraya verenin kiraciya
kiralanan1 zamaninda ve sozlesmede belirtildigi sekilde teslim edilip edilmemesi alt
kiractyr da etkilemektedir. TBK’nin 301. maddesinde diizenlenen bu borg, mutlak
emredici hukuk kurali olup kiract aleyhine olacak sekilde degisiklik yapilamaz.
Konut ve catili igyeri kiralari bakimindan bu yasak, hem soézlesmeye konulan
hiikiimler acgisindan hem de genel islem sartlar1 agisindan gecerliyken bunlar
disindaki kiralamalarda yalniz genel islem sartlar1 agisindan gegerlidir.

Aslinda bu borg li¢ alt bor¢ icermektedir. Bunlar; kiraya verenin kiralanani
sozlesmede kararlastirilan tarihte, belirtilen kullanim amacina uygun sekilde teslim
ve ayni zamanda sozlesmenin gegerli oldugu siire i¢erisinde bu durumda bulundurma
borglaridir.?® 1lk olarak kiraya veren kiralanani sézlesmede kararlastirilan tarihte
teslim etmek zorundadir. Kiranin pesin 6denmesinin istendigi hallerde dahi kiraya
veren kiralanani teslim borcunu yerine getirmis veya ifasini teklif etmis olmak
durumumdadir. Sozlesmede teslim zamanin belirlenmedigi  durumlarda ise
kiralananin teslim borcu ile kira bedeli alacag ayn1 anda dogar.?*® Burada “teslim”
ifadesini kiralananin kullanima elverigli halde uygun vasitalarla zilyetligini birakma
olarak algilamali ve bu borcu da kullanima elverisli bir bigimde zilyetligin teslimi
olarak kabul etmek gerekir. Bdylelikle teslim; kiralananin fiilen teslimi veya
kiralanan iizerinde hakimiyet saglayan araglarin teslimi ile miimkiin olabilir.?"’
Kiraya veren, kiralananin parga borcu niteliginde olan bir taginir olmasi durumunda
sozlesmede belirtilen yerde, sozlesmede teslim yerine iligkin bir karara varilmadiysa
sozlesmenin kuruldugu sirada kiralananin bulundugu yerde, kiralananin ¢esit borcu

olmasi durumlarinda ise sozlesmede aksi belirtilmedikce kiraya verenin yerlesim

205 Fikret EREN 2020, age. s.330.

206 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI (2015), Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri Gozden
Gegirilmis ve Genisletilmis 11. Baski, Yetkin Basimevi, Ankara, s.271; Aydin ZEVKLILER ve Emre
GOKYAYLA 2010, age. s.211.

207 Mustafa Alper GUMUS 2008, age. s.338; Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2015, age. s.271-
272.
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yerinde teslim etmek zorundadir. Tasinmaz kiralarinda tasinmazin bulundugu yerde
teslim gergeklesecek olup ayni zamanda tasinmazdan yararlanmayi saglayacak ve
ortaklasa kullanilan (¢amasirhane, asansor, havuz, garaj, depo vb) yerlere girmeyi ve
buralardan faydalanmayi saglayacak zilyetligin de teslimi gerekmektedir.?%

Kiraya veren kiralanan1 kararlastirilan tarihte ve sodzlesmede amaglanan
kullanima uygun sekilde teslim etmek zorundadir. Aksi durum kiracinin da alt
kiraciyla yapacagi alt kira sozlesmesine aykirilik teskil edecek sonu¢ doguracak,
bor¢lu kiraci edimi ifa edemeyecektir. Sozlesmeye uygun kullanimin belirlenmesinde
bakilacak ilk husus taraflarin anlagsmasi olup sézlesmede bdyle bir anlasma yoksa
somut olaya ve kiralananin niteligi ile sartlarina gore (kiralananin konut, diikkan
veya depo olup olmamasi, kiract sayisi, kiracinin ailesinin biiytlikligi gibi)
degerlendirme yapilir. Yalniz kiralananin sézlesmede amaclanan kullanima uygun
olmas1 sadece kendi niteligine bagli degildir. Ornegin hastane yada okul olarak
kiralanan bir binanin yaninda giiriiltiiye neden olan bir meslegin icra edilmesi
sozlesmeye elverislilik acisindan caiz kabul edilmeyecektir. Uriin kirasinda ise
kiralanan, isletmeye elverisli bigimde teslim edilmelidir.>*

Kira sozlesmesinin devamli bir borg iliskisi dogurmasimin sonucu olarak;
kiralananin sozlesmede amaclanan kullanima hazir bir sekilde teslim borcu,
sOzlesmenin gecerli oldugu siire boyunca da devam eder. Bu kapsamda kiraya veren
s0zlesmeye aykir1 bozukluklar1 gidermenin yani sira, kiralanana iligskin olarak yan
giderlere katlanma, tclincii kisilerin eylemleri neticesinde kiralananin kullanimini
engelleyecek davranislarin online gegmek ve de kiralananla ilgili vergi ve benzeri
yiikiimliiliiklere katlanmak da mecburiyetindedir. Bu ytikiimliiliikklerin ihlali kiracinin
kiralanan1 s6zlesmede 6ngoriildiigii amac1 dogrultusunda kullanamamasina sebebiyet

vereceginden Otiirii bu durum alt kiraciy1 ve alt kira iligkisini de etkileyecektir.

2.4.1.2.3 Ayiba ve Zapta Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu

Kiraya verenin ayrica kiralanan1 sézlesmede 6ngoriilen kullanima elverisli bir
sekilde teslim edilmesi ve bu durumda bulundurma borcunun dogal bir sonucu olarak
ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu da bulunmaktadir. Kiralanandaki ayip; kiracinin

kiralanan1 sozlesmede Ongoriilen kullanima uygun olarak kullanilmasini imkansiz

208 Fikret EREN 2020, age. 5.330; Aydin ZEVKLILER 2004, age. 5.209.
209 age. s.211; Fikret EREN 2020 age. s.331; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.222; Mustafa
KIRMIZI 2022, age. s.74.
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hale getiren veya 6nemli 6l¢iide azaltan eksikliklerdir. Kiralanandaki ayip maddi bir
ayip ornegin kiralanan aracin ¢calismamasi, depo olarak kiralanan yerin istif edilecek
mallar1 tagiyabilecek nitelikte olmamasi seklinde olacagi gibi; kiraya verenin kiraciy1
rahatsiz etmesi, kiraya verenin kiralanana yonelik koku ve duman yaymasi gibi
manevi bir ayip ve de valiligin yasaklama karar1 neticesinde ruhsat verilmemesi,
kiraya veren tarafindan vaat edilen is hacminin saglanamamasi gibi hukuki veya
ekonomik ayip da olabilir. Baslangicta veya sonradan ¢ikabilecek bu ayiplar
kiracidan kaynaklanmiyorsa, kiraci bu ayiplar1 sézlesme kurulurken bilmiyorsa ve de
kira sozlesmesinde kiraya verenin sorumlulugunu ortadan kaldiran hiikiimler yer
almiyorsa kiraya veren bu ayiplardan sorumlu olur. Kiralanani kira sdzlesmesinde
belirtilen amaca uygun hale getirmekle miikelleftir.?!”

Kiraya verenin zapta karsi tekeffiil sorumlulugu; tiglincii bir kisinin kiracinin
kullanim hakkini engelleyecek bir hakk ileri siirmesi halinde kiraya verenin davayi
iistlenmek ve de kiracinin ugradig1 zarari tazmin etmekle yiikiimlii olmasidir. Ugiincii
kisinin kiralanan tizerinde iddia ettigi hak, miilkiyet hakki olabilecegi gibi sinirli ayni
hak veya komsuluk hakki da olabilir. Yalniz kiraya verenin sorumlu olabilmesi i¢in
bu hakkin sézlesmenin yapilmasindan dnce ortaya ¢ikmis olmasi, kiracinin dava
konusunu kiraya verene bildirmesi ve de kiracinin kiralanan1 kullanim amacina
uygun sekilde kullanmasii engelleyecek nitelikte olmasi gerekmektedir. Bununla
birlikte kiraya verenin zapttan sorumlulugundan bahsedebilmemiz i¢in kiralananin
kiractya teslim edilmis olmas:1 gerekir. Uciincii sahsin ileri siirmiis oldugu {istiin
hakkin mahkeme yoluyla kabul edilmesi halinde kiracinin ugradig1 zarar1 kiraya
verenin tazmin etmesi gerekmektedir. Burada kiraya veren sorumlu olur®!! fakat
kiraya verenin sorumlu olmasi onun kusuruna baghdir ve kusur karinesi de islerlik
kazanir. Kiraya veren ancak kusursuz oldugunu ispat etmesi halinde sorumluluktan

kurtulabilecektir.?!?

210 Fikret EREN 2020, age. 5.334-337; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.225-228; Cevdet YAVUZ
2007, age. s.163; Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2015, age. s.273-275; Aydn ZEVKLILER ve
Emre GOKYAYLA 2010, age. s.213-214.

211 Burak OZEN (2010), “Kira Konusunun Devri”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar: Dergisi Cilt 16, Say1 1-2, s.138.

212 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2015, age. 5.285-286; Fikret EREN 2020, age. 5.347-350;
Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.235-236.
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2.4.2 Kiracimin Haklar ve Borg¢lari

Kiraci; kiralanani kismen veya tamamen alt kiraya vermesi durumunda kiraci
sifatinin disinda alt kiraciya karsi da kiraya veren sifatin1 kazanmis olur. Boylelikle
kirac1t hem kiraya verenin hem de kiracinin tiim haklar1 ve borglarina sahip olacaktir.
Ayni durum alt kiracinin kiralananm alt kiraya verdiginde alt kiraci i¢in de gecerli

olacaktir.

2.4.2.1 Haklan

Kiraci veya alt kiralayanin bir yandan kiraci olmasi sebebiyle kiraya verene
kars1, bir yandan da alt kiralayan olmasi sebebiyle alt kiraciya kars1 birtakim haklari
bulunmaktadir.

Oncelikle kiraci, kiraya verene karsi kiralananin sozlesmede belirtildigi
sekilde ve tarihte hazir bulundurulmasini ve de sézlesme siiresi boyunca da bunun
muhafazasini isteme hakkina sahiptir. Bununla birlikte aksi kararlastirllmamissa ve
de kiraya verenin hakli bir gerekcesi bulunmadigi hallerde kiracinin kiralananin alt
kiraya verilmesine riza gostermesini isteme hakki bulunmaktadir. Kiraci, kiraya
verene karst kiralananin vergi ve benzeri yiikiimliiklerini yerine getirmemesi
sebebiyle olusacak zararlardan korunmak adina bu ve benzeri yan yiikiimliiliikklerin
yerine getirilmesini talep etme hakkina sahiptir. Ayrica kiraya verenin zapta karsi
tekeffiil sorumlulugunu yerine getirmedigi takdirde elde edebilecegi bir tazminat
hakki bulunmaktadir. Kiraya verenin ayiba karsi sorumlulugu kapsaminda da
kiracinin 06zellikle ayibin giderilmesi ve de kiralananin ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesini isteme hakk1 kiracinin alt kira iligkisi kurdugu durumlarda oldukca
onemlidir. Iste tiim bu haklarm alt kira sdzlesmesine de dogrudan etkisi
bulunmaktadir. Ciinkii oncelikle her ne kadar asil kira soézlesmesi ve alt kira
s0zlesmesi birbirinden bagimsiz iki sozlesme olsa da asil kira sd6zlesmesinde yer alan
bir takim hiikiimler alt kira sdzlesmesini de etkilemektedir. Asil kira s6zlesmesinde
yer alan hiikiimlerin ifa edilmemesi, kiracinin alt kiralayan sifatiyla yapmis oldugu
alt kira sozlesmesinde hiikiim altina alinan edimleri ifa edememesine sebebiyet
vereceginden, kiracinin kiraya verene karsi haklarinin bulunmasi alt kira s6zlesmesi
iliskisi agisindan 6nem arz etmektedir.

Nasil ki kiraya veren kiractya karsi birtakim haklara sahipse kiracinin da alt

kira sOzlesmesini yapmasi sebebiyle alt kiralayan olarak da alt kiraciya karsi
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sliphesiz bir takim haklar1 bulunmaktadir. Bu haklart kullanmasi kiracinin kiraya

verene karsi borglarini ifa etmesi agisindan 6nemlidir.

2.4.2.1.1 Alt Kira Bedelini Talep Etme Hakki

Kiraciin alt kiraciya kars1 haklarindan bahsedebilmek i¢in 6ncelikli olarak
kiracinin kiraya verene karsi kiralanani alt kiraya verme hakkinin bulunmasi gerekir.
TBK’nin 322. maddesinin 1. fikras1 hiikmiince kiraci kiralanani kiraya verene zarar
vermeyecek bicimde kismen veya tamamen kiraya verebilir. Kiract kira
sOzlesmesinde aksine bir hiikiim bulunmadig: takdirde bu hakkini kullanirken kiraya
verenin iznine ihtiya¢ duymaz. Yalniz konut ve catili igyeri kiralar1 ile iiriin
kiralarinda kiraya verenin yazili iznine ihtiya¢ duyulmaktadir. Ayrica olagan
kiralarda, kiraya veren sozlesmede kiralananin alt kiraya verilmesini yasaklayabilir
veya kisitlayabilir. Kiralananin kismen alt kiraya verilmesi, alt kiracinin kiralanan ile
ilgili olarak kullanima sunulan ortak yerlerin kullanilmasini engelleyemez veya
kisitlayamaz.

Kiracinin alt kira sdzlesmesiyle kiraya veren haline gelmesi yani alt kiralayan
olmasindan dolay1 alt kira iliskisinden kaynaklanan kira bedelini alt kiracidan talep
etme hakki bulunmaktadir. Alt kiract kira bedelini 6deme yiikiimliligiini alt
kiralayan olarak kiractya yapmak zorundadir. Kira bedeli kira sdzlesmesinin ana
0gesi olmas1 sebebiyle bu bedelin 6denmesini talep etme kiraci agisindan temel bir
haktir.

Kiraya verenin alt kira sozlesmesinde taraf olmamasi sebebiyle de kiraya
veren alt kiracidan kira bedelini talep edemez. Diger bir degisle alt kirac1 s6z konusu
kira bedelini asil kira sozlesmesinde yer alan kiraya verene degil, alt kira
s0zlesmesinde kiraya veren konumunda bulunan kiraci/alt kiraya verene 6demek
zorundadir. Tersi yaklagimla kiraya veren de alt kiracidan kira bedelinin kendisine
O0denmesini isteyemez. Alt kiraci kira bedelinin 6denmesi konusunda alt kiralayana
kars1 sorumludur.?'?

Bununla birlikte kiraya verenin haklarini korumak adina TMK’nin 953.
maddesi geregince kiraya verenin alt kiraciya karsi hapis hakkini kullanabilecegi
sartlarin olugsmasi durumunda bu hakkimi kullandiginda rehin edilenlerin paraya

cevrilmesini de isteyebilir.

213 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s5.86; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.72; Ilker Umit OZCAN
2023, age. s.197.
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Alt kira bedeli alt kira sozlesmesiyle, sozlesmenin taraflarinca sézlesme
ozgurliigii ilkesi gercevesinde belirlenecektir. Bu kapsamda kiralananin tamaminin
yani sira bir kismimin kiralanmasi durumunda bile alt kira bedelinin asil kira
sozlesmesinde yer alan kira bedelinden fazla olabilmesi miimkiindiir. Bu konuda
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Fakat burada {izerinde durulmasi gereken bir konu vardir ki o da kira bedeline
uygulanacak artistir. Doktrinde yer alan bir goriise gore alt kiralayan, kira ticretine
uygulanacak artis1 kanunda belirtilen bildirim siirelerine uyulmak suretiyle kendi kira
bedeline artis oraninda ve aym gerekgeyle yapabilmektedir.?!* Kira bedeli; TBK nin
344. maddesi hitkmii geregince bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla taraflarca belirlenir.
Alt kira s6zlesmesi asil kira sdzlesmesinden bagimsiz bir sdézlesme olsa da alt
kiralayan alt kira bedelinde bildirim stirelerine uyarak, asil kira bedelindeki artis
oraninda dolayistyla TUFE oranim asmamak kaydiyla ve ayni gerekgeyle artis
yapabilecektir.

2.4.2.1.2 Alt Kiraciya Kars1 Hapis Hakki

Kiracinin alt kira iliskisinde alt kiralayan olarak alt kiraciya karsi sahip
oldugu haklardan bir digeri de hapis hakkidir. Kiracinin/alt kiralayanin alt kiracinin
kira bedelini 6demeyerek temerriide diismesi nedeniyle kiralanana getirmis oldugu
esyalar iizerinde hapis hakki bulunmaktadir. Bu hak kiracinin alt kira iligkisinde
kiraya veren sifatina haiz olmasindan kaynaklanmakla birlikte kiraci/alt kiralayanin
sahip oldugu bu hak ile kiraya verenin sahip oldugu hapis hakki birbirinden
bagimsizdir.*!3

Esasinda alt kiracinin kiralanana getirmis oldugu esya tlizerinde gerek kiraya
veren gerekse de kiracr/alt kiralayanin hapis hakki bulunsa da sartlar1 birbirinden
farklidir. Kiracinin/alt kiralayanin alt kiracinin kiralanana getirdigi esyasi lizerinde
hapis hakki mevcutken kiraya verenin bu hakki kullanamayacagi durumlar olabilir.
Soyle ki kiracinin alt kiractya kars1 hapis hakki; alt kiracinin kira bedelini kiraciya
O0demede temerriide diigmesinden kaynaklanmaktadir. Kiraya verenin alt kiracinin

esyast lizerindeki hapis hakki ise kiracinin kendisine olan kira borcunda temerriide

diismesi halinde alt kiracinin kiraciya olan borcu oranindadir. Boylelikle alt kiracinin

214 Nalan KAHVECI 2005, age. 5.105; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.74.
215 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s5.86; Ipek YUCER 2008, agm. s. 801.
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kiractya borcunun olmamasi halinde kiracinin kiraya verene karsi kira bedelinin
O0denmemesine istinaden temerriide diismesinden dolay1r kullanilan hapis hakki alt
kiracinin esyalar1 tizerinde uygulanamayacaktir. Burada siiphesiz kiraya verenin alt
kiractya ait egyalarin kiraciya ait olmadigim1 bilmesi gerekmektedir. Kiracinin
temerriide diismemesi halinde ise zaten kiraya verenin hapis hakki bulunmamaktadir.
Kiracinin hapis hakkindan feragat etmesi kiraya verenin hapis hakkini sona
erdirmez. S6z konusu hak kanundan dogan bir haktir.?'® Fakat kiraci ile alt kiracinin
arasindaki kira sézlesmesinin siliresinden once feshedilmesi halinde kiraya verenin
hapis hakk: da son bulmaktadir.?'’

Kiracinin alt kiractya kars1 kullanmis oldugu hapis hakki alt kiracidan alacag:
kira bedelini teminat altina alma amacini tasimaktadir. Bunlarin disinda kiraya
verenin hapis hakkina yonelik yapilmis olan agiklamalar kiracinin hapis hakki i¢in de
gecerlidir.

Sozlesme serbestisi ilkesi geregince kiracr alt kira s6zlesmesine kiraya verene
zarar vermemek kaydiyla asil kira sdzlesmesinden farkli hiikiimler koyma hakkina da
sahiptir. Bu hak, sézlesme serbestisi ilkesinin bir uzantisidir. Kiraya verene zarar
verici hiikkiimlerin yer almasi halinde kiract TBK’ nin 322. maddesi geregince kiraya

verene kars1 sorumlu olacaktir.?'®

2.4.2.2 Borclan

Alt kira iligkisi kurmus olan kiracinin durumu iki yonliidiir. Asil kira
sOzlesmesiyle kiraci taraf oldugu gibi alt kira sdzlesmesinin kurulmasiyla da kiraya
veren sifatin1 tagimaktadir. Bu yiizden kiracinin borg¢lari {izerinde dururken 6nce asil
kira so6zlesmesinde kiraci taraf konumunda bulunmasindan kaynakli kiraya verene
karst borglar1 daha sonra ise alt kira sozlesmesinde alt kiralayan konumundan
kaynakli ve alt kiralayana yonelen borglar1 ele alinacaktir. Bu kapsamda kiracinin
kiralanan1 kiraya vermis olmasi1 kiraya verene karst sorumluklarini ortadan

kaldirmamaktadir.

216 Haliikk TANDOGAN 2008, age. s.179.

217 frfan YAZMAN 1960, age. s.24.

218 Tpek YUCER 2008, agm. s. 801; Nalan KAHVECI 2005, age. s.75; Coskun AKYOL 2016, agt.
s.20.
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2.4.2.2.1 Kiracinin Kira Bedelini Odeme Borcu

Kira sozlesmesinin ana 6gesi, kira bedelidir. Kiracinin ilk ve en 6nemli borcu
asil kira sézlesmesinde belirlenmis olan kira bedelini kiraya verene odemesidir.
Kiralanan seyin kullanim hakkinin devrinin bedeli bu borcu olusturmaktadir. Kira
bedeli borcunun édenmesi kiracinin asli edim borcu olmakla birlikte kiracinin alt kira
iliskisi kurmus olmasinin kira bedelini ddeme borcu iizerinde bir etkisi yoktur.?!° Bu
borg, para olarak ddenir.??° Ancak para disinda misli veya misli olmayan bir esyanin
da kira bedeli olarak belirlenmesi miimkiindiir. Bedel olarak hizmet gibi diger
ivazlarin dngoriildiigii sozlesmeler ise karma sdzlesmelerdir.??! Kira bedeli taraflarca
sozlesme Ozgiirligii ilkesi cergevesinde ve de hukuka ve ahlaka aykirilik, irade
bozuklugu ve asir1 yararlanma kurallar1 sakli kalmak iizere serbestce belirlenir. Kira
bedelinin ifa zamani1 bir vade veya siire olarak belirlenebilir. Bununla birlikte
TBK’nin 314. maddesi geregince ise aksine sozlesmede hiikiim bulunmadikca ve
yerel adet olmadik¢a da bu borcun her ayin sonunda ve en gec kira siiresinin
bitiminde 6denmesi gerekmektedir. Kiraci, kira bedelini kira borcunun goétiiriilecek
borg olmasi sebebiyle kiraya verenin yerlesim yerinde 6demekle yiikiimliidiir. Bunun
yant sira kiraya veren kiralanani sézlesmede Ongdriilen amaca uygun bir sekilde
bulundurdugu siirece kiraci, kendi kusuru veya bir beklenmeyen hal veya miicbir
sebepten otiirii kiralanani kullanmasa veya sinirli bir sekilde kullansa dahi bu edimin
tamamini ifa etmekle ylkiimliidiir. Kiracinin kira borcunu ifa etmemesi sebebiyle
temerriide diismesi halinde ise kiraya verenin sozlesmeyi feshetme hakk:

bulunmaktadir.???

219 Yargitay 3. H.D. 26.09.2002 tarihli 2002/8847 E. ve 2002/104496 K. : “Ilk kiracimn, kiralanan
kiraya vermis olmasi, onun ilk kiralayan ile olan sozlesmesel baglantisint ve sorumluluklarini ortadan
kaldirmayacagina; alt kiraci ile kiralayan arvasinda sézlesmesel bir baglanti olmadigindan, kira
parasini ddeme borcu, yine ilk kiraciya ait olduguna ...” www kazanci.com.tr E.T. 15.08.2025.

220 Fikret EREN 2020, age. s.356; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.251.

221 age. 5.251; Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2015, age. 5.297; Fikret EREN 2020, age. s.356-
357.

222 age. $.358-360; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.255-256; Aydin ZEVKLILER ve Emre
GOKYAYLA 2010, age. 5.234-237; Cevdet YAVUZ 2007, age. 5.178-179; Turgut AKINTURK ve
Derya ATES KARAMAN 2015, age. s.268-269.
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2.4.2.2.2 Kiracimin Kiralanam Soézlesmede Belirlenen Amaca Uygun Kullanma
Borcu

Kiracinin kiraya verene karsi olan borglarindan bir tanesi de kiralanani
sozlesmede belirlenen amaca uygun ve 6zenle kullanmasidir. Boylece kirac1 konut
amactyla kiralanmis bir tasinmazi depo veya isyeri ofisi olarak kullanamaz.?** Bu
borcun bir uzantisi da kiralanani 6zenle kullanma ve tasinmazlar agisindan da
komsulara sayg1 gdsterme borcudur. Uriin kiralar1 hari¢ olmak iizere kirac1 kiralanani
kullanmak zorunda degildir. Bu borcun 6ziinde kiracinin kiralanana zarar vermeden
ve kiralananin seklini, goriiniimiinii diger bir deyisle 6ziinii degistirmeden kullanmasi
yer almaktadir. Bu durumda kirac1 kiralananda degisiklik ve yenilik yapamaz;
Ozgiilendigi kullanma amacini degistiremez, normal kullanim neticesinde meydana
gelecekler disinda kiralananin 6ziine zarar verecek veya degerini diisiirecek
degisiklikler yapamaz. Kiralananda yapilacak degisiklikler ancak kiraya verenin
yazili rizasiyla gergeklestirilebilir. Dikkatsizlik ve tedbirsizlik nedeniyle kiralananda
yangin c¢ikmasi, yapilan degisiklikler yararli olsa dahi kiralananin projesinde
degisiklik meydana getirecek tadilat islemleri, kiralananin kot bir {ine sahip olacak
sekilde kiraci tarafindan ahlaka aykiri kullanimi bu borca aykirilik olusturur. Bu
borcun geregi olarak da kiraci ayni zamanda kiralananin iyi durumda muhafaza
edilmesi ve de olagan kullanimin gerektirdigi basit tamirlerin yapilmasiyla da
yiikiimliidiir.**

Kiracinin kiralanani 6zenle kullanmasinin taginmazlardaki diger bir goriintisti
de tasinmaz kiralarinda kiractmin  komsulara karst saygr  gOstermesini
olusturmaktadir. Kiracinin komsulara kars1i tehditkar tavir ve davranislarda
bulunmasi, ge¢ saatlerde komsulari rahatsiz edecek seviyede yiiksek sesle miizik
dinlemesi bu borca aykirilik teskil eden hareketler olarak nitelendirilir.

Olagan kullanim sonucunda meydana gelen hasarlar1 kiracinin gidermesi
gerekirken, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplar i¢in ise kiracinin kiraya
verene bildirimde bulunmasi gerekmektedir. Bu bildirim i¢in herhangi bir sekil sart1
yoktur. TBK’nin 318. maddesinde diizenlenen ayiplari bildirme yiikiimliiliigi kiraya
veren lehine emredici bir hiikiimdiir. Bu hiikmiin maksadi kiraya verence ayiplarin

giderilmesini saglamak ve en azindan doguracagi muhtemel olumsuz sonuglara karsi

223 Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.241.
224 age. s.241; Fikret EREN 2020, age. s.362; Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 2015 age. s.291-
293.
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on almaktir.?” Kiracinin bu yiikiimliiliigii yerine getirmemesi kiraya verene
sozlesmenin fesih hakkini vermese de kiraya veren ayibin bildirilmemesinden
kaynakli dogmus olana zarara karsilik tazminat talep edebilir. TBK’nin 319. maddesi
geregince ayiplart bildirim yiikiimliiliiglin devaminda ortaya c¢ikan kiracinin
bildirilen ayiplarin onarimmma da katlanma zorunlulugu bulunmaktadir. Bu
yiikiimliilik de emredici hiikiim olmakla birlikte taraflar kendi aralarinda bildirilmis
olan ayiplarin giderilmesi ic¢in yapilacak tamiratin giin ve saatini de
kararlastirilabilirler.

Kiraci, kiralanan1 kullanmas1 sebebi ile dogan kullanim giderleri
yiikiimliiliiklerini de kural olarak yerine getirmek zorundadir. Yalniz bu diizenleme
emredici  hilkiim  niteliginde degildir. Bu manada aksi sozlesmeyle
kararlastirilabilecegi gibi kiraci kiralanani kullanirken olusan 1sitma, elektrik, su ve

internet gibi kullanima bagli olarak olusan giderlere de katlanmalidir. 226

2.4.2.2.3 Kiracinin Kira Sozlesmesinin Sona Ermesiyle Kiralanan Teslim Borcu
Kiracinin kiraya verene karsi, asil kira sozlesmesinin sona ermesi ile
kiralanan1 teslim etme borcu vardir. Kiraci kiralanani ne sekilde teslim aldiysa o
sekilde teslim etmek zorundadir. Tasinmaz kiralarinda anahtarin teslimi ile iade
borcu ifa edilmis sayilir. Kiralananin tasinmaz oldugu durumlarda teslim kiralananin
bulundugu yerde, tasinirlarda ise s6zlesmenin kurulmasiyla teslimin yapildig: yerde
yapilir.??’ Kullanim amacina uygun olarak yapilan kullanmalar neticesinde olusan
eskime ve bozulmamalardan kiracit sorumlu olmamakla birlikte, s6zlesmeye aykiri

kullanmaktan &tiirii ortaya gikan zararlari tazmin etmekle yiikiimliidiir. 22

2.4.2.2.4 Kiracimin Alt Kira Sozlesmesinin Kurulmasiyla Ortaya Cikan Borg¢lari
Alt kira iligkisi kuruldugunda kiracinin kiraya veren statiisiinde olmasi
sebebiyle alt kiraciya karsi da birtakim borglari bulunmaktadir. Bu kapsamda alt

kiraciya kars1 kiralananin vergi ve benzeri yan yiikiimliiliikleri ile zapta ve ayiba

225 Fikret EREN 2020, age. s.364-365; Mustafa Alper GUMUS 2008, age. 5.364; Aydin ZEVKLILER
ve Emre GOKYAYLA 2010, age. 5.240.

226 Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI 20135, age. s.295; Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. s.258-
262. Yurt, otel, pansiyon ve kamp isletmelerinde agirlikli olarak kiraya veren kullanim giderlerine
katlanmaktadir.

227 Aydin ZEVKLILER 2004, age. 5.236; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2010, age.
5.241; Turgut AKINTURK ve Derya ATES KARAMAN 20135, age. 5.270.

28 Yargitay 6.H.D. 29.01.2015 tarihli 2014/6044 E. ve 2015/593 K. Aktaran Fahrettin ARAL ve
Hasan AYRANCI 2015, age. s.315.

84



kars1 sorumlulugu bulunmaktadir. Alt kiraci bu borglara iligkin olarak talep haklarini
kiraciya yoneltebilir. Kiraya verenle aralarinda sozlesmesel iliski olmamasi sebebiyle
alt kiracinin zapta ve ayiba yonelik talep haklarimi kiraya verene yoneltmesi
beklenemez. Fakat kiraci alt kiraciya bu borcuna iliskin edimini ifa ettigi takdirde,
kiraya verenin de borcunu teskil ettigi nispetinde miiracaat etmek suretiyle kiraya
verenden talepte bulunabilir.?? Kiracinin bu borcu alt kira sézlesmesinin gegerliligi
boyunca devam eder.

Kirac1 konut ve ¢atili is yeri kiralar ile iirtin kiralar1 ayrik olmak tizere kiraya
verene zarar verecek degisiklige neden olmadan kiralanani kiraya verenin rizasini
almaksizin kiralayabilir. Kiracinin kiraya verene zarar verecek degisiklige neden
olmama borcu; alt kira iligkisinin kurulmasiyla gecerliligi devam eden ve de kiraya
verene karsit olan bir borgtur. Alt kira iliskisi icerisinde alt kiracinin kiralanana
vermis oldugu zarar sebebi ile de kiraci, kiraya verene karsi sorumludur.?*° Kiracinin
alt kiraciyr 0zenle se¢mis olmasi, kiralananin kullanimi ile ilgili olarak kendisini
talimatlandirmas1 veya buna iliskin kurtulus kaniti getirmesi kiracty1 sorumluluktan
kurtarmaz. Kiralanana zarar verecek degisiklige ugradiginin ispat yiikii kiraya verene
ait olup bu zarar agirlikli olarak alt kiracmnin kisiliginde ortaya ¢ikmaktadir.?*! Bu
kapsamda alt kiralayanin kiralanani alt kiraya verirken dikkat ve 6zen gosterme
borcu bulunmaktadir. Ornegin kiralanan1 kétii bir bigimde kullanacagi bilinen
kisilere kiralanmas1 bu borca aykirilik olusturur.

Kiraci, sozlesme serbestisi ilkesi geregince yapmis oldugu alt kira
sOzlesmesiyle kiralanan1 kiraya vermesi halinde; alt kiracinin kiralanana vermis
oldugu zararlardan 6tiirii kiraya verene kars1 sorumludur. Kiracinin bu sorumlulugu
TBK’nin 116. maddesine dayanmaktadir. Bu sorumluluk yardimci kisilerin
fiilllerinden dogan sorumluluktur. Alt kiract borc iliskisinden dogan kullanim
hakkinin kendisine birakildigi kisi olmasi sebebiyle yardimci kisi statiistindedir.

Yardimer kisilerin sorumlulugunun uygulanabilmesi igin; zarar goéren ile
bor¢lu arasinda bir borg iligkisinin mevcut olmasi, bor¢lunun borcunu ifa ederken
veya bu borg¢ sebebiyle ortaya ¢ikmis olan bir hakkin kullanilmasinda tigiincii kisiden
yardim almasi ve de tliglincii kisinin de borcun ifasinda veya hakkin kullanilmasinda

alacakli kisiye zarar vermis olmasi gerekmektedir. Doktrinde bor¢lunun borcunun ifa

229 frfan YAZMAN 1960, age. s.17-18.
230 Nalan KAHVECI 2005, age. s.76; Azim ONCU 2016, agt. s.158.
231 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.88-89.
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etmesine yardimci olan kisiye ifa yardimcisi, borcundan kaynaklanan hakkin
kullanilmasimi kendisine birakilan {igiincii kisi ise kullanma yardimcist olarak
nitelendirilir.?*> Kiralananin kullanim hakkinin kismen veya tamamen alt kira
sozlesmesi ile alt kiraciya verildigi durumlarda, alt kiracinin kiralanana verdigi
zararlar nedeniyle kiract sorumlu olur ve kiract bu zarar1 gidermekle yiikiimliidiir.
Kiracinin buradaki sorumlulugu alt kiracinin kendisine kiralananla ilgili olarak
kullanim hakki verilen yardimci kisi olmasindan kaynaklanmaktadir. Kiracit kendi
hareket etmesi halinde sorumlu tutulacagi hareketlerin alt kiraci tarafindan yapilmasi
sebebiyle sorumlu olmaktadir. Meydana gelen zararda alt kiracinin kusurlu olmasi
kiracty1 sorumluluktan kurtarmaz.?®® Kiraci, alt kiranin yasak oldugu veya kiraya
verenin rizasinin alinmasi gerektigi hallerde, yasak olmasina ragmen veya riza
almaksizin kiralanani alt kira verdiginde; alt kiracinin kiralanana verdigi zarardan
dolay1 kiracinin sorumlulugu ise TBK’nin 112. maddesi vd.na gore belirlenir. Ciinkii
artik burada kiracinin eylemi borca aykirilik olusturmaktadir.

Kiraci, alt kiracinin kiralanani asil kira s6zlesmesinde belirtilen amag¢ disinda
kullanmas1 halinde de TBK’nin 322. maddesinin 3. fikrasi geregince kiraya verene
kars1 sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren séz konusu hiikiim geregi kiraciya
oldugu gibi alt kiraciya da basvurabilmektedir.

Kiracinin kiralanani1 kiraya vermede 6zenli davranma borcunu ihlal ettigi
takdirde kiraya veren kira s6zlesmesini feshedip tazminat talep edebilir ve kiracinin
kiralanandan tahliyesini talep edebilir.*

TBK’nin 301. maddesi geregince kiracinin alt kira sozlesmesinin
kurulmasiyla edinmis oldugu alt kiralayan statiisii geregi kiralanan1 sdzlesmede
belirtilen amaca uygun olarak belirlenen tarihte alt kiraciya teslim etme borcu
bulunmaktadir. Teslim borcunda; kiralananin tasimmir olmasi halinde tasinirin
kullanima hazir halde bulundurulmasi, kiralananin tasinmaz olmasi halinde ise alt
kiracinin taginmasina elverisli ve de tasinmazin geregi gibi kullanilmasini

saglayacak, ortaklasa kullanilan yerlere girmeye imkan verecek bi¢imde kullanima

22K enan TUNCOMAG 1977, age. 5.834; Zarife SENOCAK (1995), Bor¢lunun Ifq Yardimcilarindan
Dolayr Sorumlulugu, Daymlarli Hukuk Yayinlari, Ankara, s.170; Nalan KAHVECI 2005, age. s.86.
23 Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.72; Ipek YUCER 2008, agm. s. 810; Esma Elif SAFAK 2013, agt,
s.120.

234 Yasemin DURAK EROL 2017, age. 5.87-88.
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hazir halde bulundurulmasi esastir.?> Kiraci, alt kiraciya teslim borcunu yerine
getirmedigi takdirde tazminat 6demek durumunda olacaktir.

Kiralanani teslim borcunun {i¢ unsuru bulunmaktadir. Bunlardan bir tanesi
kiralananin teslim zamani, digeri kiralananin alt kira sozlesmesinde Ongoriilmiis
sekilde teslimi ve son olarak da alt kira sdzlesmesi siiresi boyunca kiralananin
sozlesmede Oongoriilmiis sekilde bulundurulmasinin saglanmasidir.

Teslim zamani sozlesmede belirtilen zaman olmakla birlikte kira bedelinin
pesin 6denmesinin kararlastirildigi durumlarda kiracinin teslim borcunu ifa etmemesi
halinde alt kiract da Odemezlik def’ini ileri slirmek suretiyle kira bedelini
O6demeyebilir. Bununla birlikte alt kiralayan olarak kiraci alt kira sdzlesmesinde
belirlenmis olan zamandan sonraki bir zamanda kiralanani teslim etmesi halinde alt
kiractmin TBK’nin 307. maddesi geregince kira bedelinden indirim yapilmasini
isteme hakki da bulunmaktadir.

Satis sOzlesmelerinden farkli olarak alt kiraci kiralanani teslim almak
mecburiyetinde olmamakla birlikte eger kiraci/alt kiralayanin kiralananin tesliminde
menfaatinin bulundugu bir durum var ise alt kiracinin kiralanani teslim alma borcu
ortaya ¢cikar. Ornegin ara¢ kiralama sirketinin filosundan ¢ok sayida arac kiralayan
ara¢ kiralama isletmesinden bir ara¢ kiralayan kisinin bahse konu araci teslim
almamasi isletmenin depolama maliyetini arttiracagindan, alt kiract olan kisinin
kiralanan araci teslim almasi gerekir.

Alt kiralayanin kiralananin teslim borcunun diger unsurunu ise kiralananin
sozlesmede Ongoriilen sekilde teslim edilmesi olusturmaktadir. Kiralananin
sozlesmede Ongoriilen sekle aykirt olacak sekilde teslim edilmesi alt kiralayanin
ayiptan sorumlulugunu dogurmakta ve de alt kiralayan olarak kiraci alt kiraciya karsi
sorumlu olmaktadir. Bu kapsamda alt kiraci, kiralananin sozlesmede belirtilen
sekilde teslim edilmesini isteme hakki oldugu gibi zamaninda ifa edilmemesi sebebi
ile olusan zararin tazmin edilmesini isteme veya sozlesmeyi feshetme hakkina da
sahiptir.

Teslim borcu ayni zamanda kiralananin sozlesmede ongoriilen siire boyunca
kullanilmasmi saglama borcunu da icermektedir. Bu bor¢ dogrultusunda kiraci

kiralanan1 asil kira sdzlesmesinin siiresini agacak sekilde alt kiraya vermemelidir.

25 Cevdet YAVUZ 2007, age. 5.162; Ayse Bengii SEVINC 2010, agt. 5.46; Halik TANDOGAN
2008, age. s.110.
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Aksi durumda kiraci/alt kiralayan alt kiraciya karst sorumlu olacaktir. Ayni
sorumluluk alt kira sdzlesmesinin siiresi dolmadan kiraci/alt kiralayan ile kiraya
verenin karsilikli olarak asil kira sozlesmesini feshetmesi hali i¢in de gecerlidir.
Gerek asil kira sozlesmesinin siiresinden daha fazla yapilmis olan alt kira
sozlesmelerinde gerekse de alt kira sdzlesmesinin siiresi sona ermeden asil kira
sOzlesmesinin feshedilmesi sebebiyle alt kira sozlesmesinin geregi olan teslim
borcunun yerine getirilmemesi sonucu ile alt kiracinin ugrayacag zarardan kiraci/alt

kiralayan sorumludur.

2.4.3 Alt Kiracimin Haklar1 ve Borg¢lari

Alt kira s6zlesmesi de Ozlinde bir kira sdzlesmesi olmasi sebebiyle alt
kiracinin bu sozlesmedeki konumu asil kira sézlesmesindeki kiracinin konumuyla
aynmdir. Bu kapsamda alt kiracinin sahip oldugu haklar ve borglar asil kira
sOzlesmesinin tarafi olan kiracinin sahip oldugu haklar ve borclar ile paralellik
gosterir. Aksi asil kira sozlesmesinde veya alt kira sézlesmesinde belirtilmedigi
stirece alt kiracinin bir bagka kisiyle de alt kira iligskisi miimkiin olup bu durumda alt

kiraci da alt kiralayan olacaktir.

2.4.3.1 Haklan
Alt kira sozlesmesinin kiraci tarafini olusturan alt kiracinin birtakim haklar1
bulunmaktadir. Bu haklar soézlesmenin tarafi olmasi sebebi ile alt kiralayana

yonlendirilebilecegi haklardir.

2.4.3.1.1 Alt Kiracinin Kiralanani Kullanma Hakki

Kullanma ve yararlanma amaci tasiyan kira sozlesmelerinde, bu amag
dogrultusunda sozlesmenin bir tarafi olan kiracinin en 6nemli hakki kiralanani
kullanma hakkidir. Alt kira sdzlesmesinin de esasinda bir kira sézlesmesi olmasi
sebebiyle alt kiracinin en dogal hakki, bir bedel karsiliginda sézlesmede belirtilen
kiralanan1 kullanmaktir. Aslinda bu kullanim hakki; alt kiralayanin alt kira
sozlesmesinde Ongoriildiigii sekilde ve zamanda kiralananin alt kiraciya teslim
edilmesini ve de sdzlesme siiresi boyunca da muhafaza edilmesini isteme hakkiyla

baslar. Uriin kiralarinda isletme hakki da bu kullanim hakkina dahil edilir.?*

236 Ipek YUCER 2008, agm. s. 804; Ayse Bengii SEVINC 2010, agt. s.53; Yasemin DURAK EROL
2017, age. s.91.
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Alt kiracinin kullanim hakkinin sinirmi kiracinin kullanim hakki olusturur.
Alt kiraci, kiracinin kullanim hakkindan fazlasini kullanamaz.??” Buradan bu sonug
dogrultusunda soyle bir formiil ¢ikmaktadir. Asil kira sozlesmesinde yer alan
kiralananin birden fazla alt kira soézlesmesine konu olmasi durumunda her alt
kiracinin kullanim hakki en fazla kendinden onceki alt kiralayanin kullanim hakk1
kadardir. Yine bu hakkin dogal sonucu olarak da alt kiracinin alt kiralayandan
kiralanani kullanmasina katlanmasini isteme hakki da bulunmaktadir.

Alt kiracinin kullanim hakkini olusturan smir iki unsurludur. Oncelikli olarak
alt kiracinin kullanim hakkinin siire sinir1 bulunmaktadir. Siirenin smirini alt
kiralayanin kiralanan1 kullanim siiresi belirler. Diger bir deyisle alt kiracinin
kullanim hakki siiresi alt kiralayanin kiralanan1 kullanim hakkinin siiresinden fazla
olamaz.

Diger sinir1 ise kiralananin kapsami olusturur. Alt kiracinin kullanim hakki
sadece kendisine kiraya verilmis olan alanlar1 kapsar. Ornegin kendisine bir odanin
kiralanmis olan alt kiract merdiven, asansor, dis kapi gibi ortak kullanim alanlari
hari¢ olmak iizere diger yerleri veya odalar1 kullanamaz.

Kiraya veren, alt kira sézlesmesine taraf olmamasina ragmen iki durumda alt
kiraciya basvurabilir. Bunlardan ilki daha 6nce bahsedildigi iizere kiraya verenin kira
bedelinin kendisine 6denmemesi halinde alt kiracinin kiraciya olan borcu nispetinde
alt kiraciya kars1 hapis hakkini kullanmasidir. Digeri ise alt kiracinin kiralananda
kiraya verene zarar verecek sekilde degisiklik yapmak suretiyle kullanimi1 halindedir.

Kiraya veren ile alt kirac1 arasinda sézlesmesel iliski olmamasina ragmen
kiraya verenin alt kiraciya bagvurabilmesine karsilik olarak bazi durumlarda da alt
kirac1 kiraya verene basvurabilmektedir. Alt kiraci kiralanan1 kullanim hakkinin
ortadan kalkabilecegi durumlarda kiraya verene basvurabilir. Ornegin evin asiri
rutubetli olmas1 sebebiyle alt kiracinin sagliginin bozulmasi veya mobilyalarinin
zarar gormesi halinde alt kirac1 kiraya verene basvurup kiraya verenden tazminat
talep edebilir.>*®

Ayrica alt kirac1 kiralananda sokiip gotiiriillemeyen faydali masraflar yapmasi

halinde s6zlesme bitiminde kiraya verenden bu masraflar1 isteyebilir. Alt kira

27 age. 5.92; Irfan YAZMAN 1960, age. s.16; Nalan KAHVECI 2005, age. 5.124.
238 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.92.
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sOzlesmesinin asil kira s6zlesmesinden bagimsiz olmasi alt kiracinin boyle bir talepte
bulunmasini engellemeyecektir.?*”

Alt kiracinin kullanim hakki; asil kira sdozlesmesinin alt kira sézlesmesinden
once sona erdigi durumlarda ortadan kalkar. Cilinkii kiraya veren asil kira
s0zlesmesinin sona ermesi ile birlikte kiracidan kiralanani kendisine teslim etmesini,
kiralananin taginmaz olmasi halinde tasinmazi tahliye etmesini isteyecek ve bu talep
alt kiraciy1 da etkileyecektir. Bu durumda alt kira sézlesmesinde yer alan edimi ifa
edemeyen kiracidan alt kiract TBK md.112 vd hiikiimleri uyarinca tazminat talep
edebilecektir.

Kiraya verenin malik olma zorunlulugu olmamasi nedeniyle alt kira
iligkisinin de kurulmus oldugu kira sozlesmelerinde, kiralananin el degistirmesi
halinde yeni malik, TBK’nin 310. maddesi geregince asil kira sdzlesmesinin tarafi
haline gelecektir. Asil kira sdzlesmesinin kiraya veren tarafi haline gelen yeni
malikin yiikimliiliiklerinden biri de alt kira sdzlesmesi geregi kiralananin alt kiraci
tarafindan kullanilmasina katlanmak olacaktir.?*® Bu kapsamda alt kiracinin yeni
malike karsi kiralananin alt kiraya verilmesine katlanmasini isteme hakki
bulunmaktadir.

TBK’nin 322. maddesinin 1. fikrasi geregince kiraci kiralananin kira hakkini
devredebilir. Kiracinin alt kira sozlesmesi kurmasmi miiteakip kiralananin kira
hakkin1 devretmesi halinde alt kiracinin hukuki durumu acisindan iki ayr1 durum
ortaya cikar.

Ilk durum kiralananin kira hakkini devralanm alt kira iliskisinin devamina
izin vermesi halidir. Kira hakkinin devralanin alt kira iliskisine izin vermesi halinde
herhangi bir sorun olmayip alt kira iligkisi, alt kiraci ile kirayr devralan arasinda
devam edecek ve kiray1 devralan alt kiralayan olacaktir.

Kirayr devralanin alt kira iliskisine izin vermemesi hali ise ikinci durumu
olusturmaktadir. Bu durumda kirac1 alt kiraciya kars1 sorumlu olmakla birlikte alt

kiracinin da kiralanant kullanim hakk: sona erecektir. Alt kiraci bu durumda

239 Yargitay 6. H.D. 13.02.2013 tarihli 2012/14342 E. ve 2013/8337 K. “...arasinda imzalanan kira
sozlesmesinde alt kiraya verme yasagi bulunmasi, alt kiracimin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
dogrultusunda iyilestirme giderlerini malik sifatimi tasiyan asil kiraya veren davalidan istemesine
engel teskil etmez...” https://www.corpus.com.tr E.T. 25.01.2025; Yargitay 3. H.D. 23.12.2019 tarihli
201972659 E. ve 2019/10407 K. “Kiraci tarafindan akdi iliskinin devami sirasinda kiralanana deger
artirict masraf ve harcamalarin yapilmas: durumunda vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore (6098
Sayuly TBK.530 ( 818 Sayily B.K.'nun, 414. Md. ) maddesi) masraf ve harcamalarin kiraya verenden
istenebilmesi miimkiindiir...” https://www. kazanci.com.tr E.T. 20.08.2025.

240 Nalan KAHVECI 2005, age. 5.99; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.75.
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kiracinin sdzlesmeye aykir1 davranmis olmasindan 6tiirii haklarini kullanabilecektir.
TBK’nin 310. maddesi geregince kiralananin el degistirmesinde yeni malikin kira
s0zlesmesinin tarafi olmasinda oldugu gibi kira hakkinin devredilmesi halinde de
kiray1 devralanin kira sdzlesmesinin tarafi olmasinin kiyasen saglanmasi halinde alt
kiract da korunmus olacaktir. Kiray1r devralan burada alt kira sézlesmesine riza
gosterip gostermemekte serbesttir. Kiranin devredilmesi ile alt kira iligkisinin de

kendiliginden kiray1 devralana aktarilacagini diisinmek yanlis olacaktir.?*!

2.4.3.1.2 Alt Kiracimin Kiralanam Kiralama Hakki

Kira sozlesmesinde kiraya veren taraf kiralananin maliki olabilecegi gibi
kiralanan iizerinde sinirl1 ayni hak sahibi veya kiralananm kiracisi da olabilir.>** Alt
kira iligkisi de kiraya verenin kiralananin maliki olma zorunlulugunun bulunmamasi
ilkesinin bir sonucudur.?*® Alt kiraci, kiralananin kendisine kiralanan kadar kisminin
tamamin1 veya bir kismini bir bagka kisiye kiraya verebilir. Bu nedenle alt kiranin da
birden fazla teselsiil etmesi miimkiin goriinmektedir. Alt kira sdzlesmesinde bu
durumun aksi kararlastirilabilir, bdylelikle kiralananin alt kiraya verilmesi
yasaklanabilir yada izne tabi tutulabilir. Konut ve catili isyeri kiralart ile iiriin
kiralarinda ise alt kiracinin kiralanan1t yeniden kiraya vermesi i¢in hem kiraya
verenin hem de kiracinin yazili rizasina ihtiyag duyulmaktadir.>**
Son olarak kiracinin borglarinda deginildigi iizere, alt kiracinin alt

kiralayanin/kiracinin alt kira sdzlesmesine aykiri davranmasi halinde tazminat isteme

hakki da bulunmaktadir.

2.4.3.2 Borg¢lan
Alt kiracinin alt kiralayana kars1 birtakim borg¢lart bulunmaktadir. Bunun yani
sira her ne kadar asil kiraya verenle aralarinda s6zlesmesel iliski bulunmasa dahi alt

kiracinin asil kiraya verene karsi da kanundan dogan borglar1 vardir.

2.4.3.2.1 Kira Bedelini Odeme Borcu
Alt kira s6zlesmesinin bir kira s6zlesmesi olmasi nedeniyle kira bedelinin

O0denmesi alt kiracinin asli borcudur. Kiralananin kullandirilmasi karsisinda kiraya

24! frfan YAZMAN 1960, age. s.18; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.97.

22 Tlker Umit OZCAN 2023, age. 5.201.

243 Hazal Yeter PATIR (2020), Kiralananin Devri, Segkin Yaymcilik, Ankara, s.45.
24 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.93.
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verenin veya alt kiralayanin bedel yerine baska bir karsilik vermesi seklinde bir
belirleme yapilmasi halinde bir kira sdzlesmesinden bahsedilemez.?* Alt kira
iliskisinin taraflariin alt kiraci ve alt kiralayan olmasi sebebi ile belirlenmis olan
kira bedelinin alt kirac1 tarafindan kiraciya/alt kiralayana 6ddenmesi gerekmektedir.
Alt kiracinin kiraya verenle yapmis oldugu bir s6zlesme, onun kiraciya karsi olan bu
sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Bununla birlikte kiraya verenin de alt kiracidan
kira bedeli talep hakki bulunmamaktadir.>*® Alt kiracinin bu sorumlulugu kiraciyla
yapmis oldugu kira akdine iliskindir.

Alt kiracinin alt kira sdzlesmesiyle belirlenmis olan kira bedelini alt kiralayan
yerine kiraya verene yapmis olmasi onu bu borgtan kurtarmaz. Boyle bir durumda alt
kiracinin yeniden bir ifada bulunmas1 gerekecektir. Bununla birlikte alt kirac1 kiraya
verene yapmis oldugu bu 6demeyi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda
talep edebilecektir.?*’

Kiraya verenin alt kiracinin kiracitya 6deyecegi kira bedeline iliskin olarak

ileri siirecegi herhangi bir hak bulunmamaktadir.?*8

Kira bedelinin &6denip
0denmemesine iligkin kiraya verenin alt kiraciyla olan temasi yalnizca kiraya verenin
kiractya karst kullanmis oldugu hapis hakki durumunda ortaya ¢ikabilir. Burada ise
kiraya verenin alt kiraciya basvurmasi yani alt kiraciya karsi hapis hakkini
kullanmasi, alt kiracinin kiralanan taginmaza getirmis oldugu esyalara yonelik olarak
alt kiracinin kiraciya olan kira bedeli borcu nispetinde olmaktadir. Bunun disinda alt
kirac1 ve kiraya verenin kira bedeli borcuna yonelik olarak bir borg iliskisi veya bir
hakka katlanma durumu s6z konusu degildir.

Burada ayrica daha Once bahsedildigi iizere alt kira bedelinin artiginin
kararlastirilmasi konusuna da deginmekte fayda vardir. Alt kira bedelinin artiginin da

asil kira sozlesmesinde yer alan kira bedelinin kararlastirilan artis oraninda ve

gerekcesiyle yapilmasi gerekir.

24 Nalan KAHVECI 2005, age. s.125; ilker Umit OZCAN 2023, age. s.202.

246 Yargitay 6.H.D. 07.11.2013 tarihli 2013/12323 E. ve 2013/15073 K. “...Alt kiracinin sorumlulugu
kendi akdine (asil kiracrya) yonelik olup asil kiraya verene karst sorumlulugu bulunmamaktadir. Bu
nedenle kiraya verenin alt kiracidan kira bedeli talep hakki bulunmadigindan...” www.corpus.com.tr
E.T. 11.02.2025.

247 Yasemin DURAK EROL 2017, age. .95-96.

248 Fikret EREN 2020, age. s.371.
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2.4.3.2.2 Sozlesmeye Uygun Bicimde Kullanma Borcu

Alt kira sozlesmesinin kurulmus olmasi asil kira sozlesmesinden dogan
hukuki statiide degisiklik meydana getirmez, asil kira sozlesmesi de varligini
siirdiiriir. Alt kira sozlesmesinde belirlenen kiralananin kullanim amaci asil kira
sozlesmesinde belirlenen kullanim amacina aykir1 olamaz. Bununla birlikte alt kiraci
alt kira sozlesmesinde belirlenmis olan kiralananin kullanom amacim1 da
degistiremez, alt kiraci kiralanan1 ancak bu amag¢ dogrultusunda kullanabilir. Alt kira
sozlesmesinde belirlenen kullaninm amaci asil kira sodzlesmesindekine aykir
olamayacagindan dolayr da alt kiraci asil kira sozlesmesinde yer alan kullanim
amacina aykiri bir sekilde kiralanan1 kullanmamasi gerekmektedir.

TBK’nin 322. maddesinin 3. fikras1 kiraya veren ile alt kiraci arasinda
kiralananin kullanilmas1 agisindan dogrudan bir borg iliskisi kurmustur. Fikra hiikmii
geregince alt kiraci ile kiraci, kiraya verene karst kiralananin kullanim amacina
uygun kullanilmast agisindan miiteselsil bor¢ludur. Bu agidan kiraya veren ise kiraci
ve alt kiraciya karst miiteselsil alacakli konumundadir. Bu durumda kiraya veren
kiractya karst sahip oldugu haklar1 alt kiractya karsi da kullanabilir. Gerek kiraci
gerek de kiraya veren kiraci adina olmak {lizere alt kiracinin kiralananin kullanim
amacina uygun olarak kullanmadigi durumlarda bu aykiriligin giderilmesini alt
kiracidan isteyebilecegi gibi kira sozlesmesini de feshedebilirler. Kiraya veren
ugradigr zarar nedeniyle hem kiracidan hem de alt kiracidan tazminat talep
edebilir.*

TBK’nin 322. maddesinin 3. fikrasi ile yapilan diizenleme kiracinin yan edim
yikiimliiliiglinii kapsamini belirlemekte ve de kiralananin kullanim amacina uygun
hareket edilmesinin garantisini kiraya verene saglamaktadir. Kiraya veren
kiralananin kira sozlesmesinde Ozgiilenen kullanim amacina aykir1 kullanilmasi
halinde kiractya karsi temerriit haklarin1 kullanabilecek, kiracinin alt kira
sozlesmesinde belirlenmis olan uygun bulundurma yiikiimliiliiglini yerine
getirmedigi durumlarda ise alt kirac1 da ayiba karsi sorumluluktan dogan haklarina

basvurabilecektir.?>°

249 age. $.371-372; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.94; Fahrettin ARAL ve Hasan AYRANCI
2015, age. s.316; Ayse Bengii SEVINC 2010, agt. s.43; Mustafa KIRMIZI 2022, age. 5.252-253;
Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.266-267.

250 Murat INCEOGLU 2014, age. 5.494; Nalan KAHVECI 2005, age. s.71; Hasibe Sena AKKISLA
2023, age. s.301; Kiracinin alt kiracinin asil kira sézlesme hiikiimlerine aykiri bir sekilde kiralanani
kullanmasi halinde kiraya verene karsi sorumlu olacagi yoniinde bkz. Yargitay 13. H.D. 28.03.1989
tarihli 1988/6606 E. ve 1989/2095 K. https://www.kazanci.com.tr/ E.T. 17.08.2025.
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2.4.3.2.3 Kiralanam Teslim veya Tahliye Borcu

Alt kiraci, kiralananin bir taginmaz olmasi durumunda alt kira s6zlesmesinin
sona ermesi ile birlikte kiralanami tahliye edecek, adi kiralarda ise kiralanani alt
kiralayana teslim edecektir.

Asil kira sdzlesmesinin sona ermesi alt kira sdzlesmesini etkilemeyecek, alt
kira sozlesmesi ayakta kalacaktir. Fakat asil kira sézlesmesinin sona ermesiyle
kiralananin bir tasinmaz olmasi halinde kirac1 ve de dogal olarak alt kirac1 fuzuli
sagil olacaktir. Bu agidan asil kira s6zlesmesinin sona ermesi ile birlikte ise kiraya
veren kiracidan veya alt kiracidan ya da her ikisinden de kiralananin tahliye
edilmesini veya adi kira sozlesmeleri agisindan ise kiralananin geri verilmesini
isteyebilir. Her ne kadar asil kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde alt kira
sOzlesmesi ayakta olsa da kiracinin kiralanani alt kiraciya kullandiramamasindan
otirl stibjektif imkansizlik durumu ortaya ¢ikacaktir. Kiracinin alt kiraciya karsi
yiikiimliiliiklerini yerine getiremediginden oOtiiri de alt kira sodzlesmesi son
bulacaktir.?>! Bu halde alt kirac1 hem kiralanan1 geri verecek veya tahliye edecek
hem de kiracidan sozlesme hiikiimlerine riayet etmemesi sebebiyle tazminat talep
edecektir.?>? Kiracr/alt kiralayan alt kira sdzlesmesinde yer alan borcunu ifa
edememesi sebebiyle TBK’nin 112. maddesi vd. hiikiimlerine gore sorumlu
olacaktir.

Alt kiracinin kiralananin malikinin el degistirmesi ile alt kiralayanin kullanim
hakkini {igiincli bir sahsa devretmesi hallerindeki haklarinin iizerinde de durmakta
fayda vardir.

[k durum kiralananin malikinin degismesidir. TBK ’nin 310. maddesi geregi
kira sOzlesmesinin yapilmasindan sonra kiralananin herhangi bir sebeple el
degistirmesi halinde yeni malik asil kira s6zlesmesinin tarafi olacaktir. Buna baglh
olarak da asil kira sdzlesmesine dayanan alt kira sdzlesmesine de yeni malik

katlanmak durumundadir.

25! Yargitay Hukuk Genel Kurulu 08.02.2012 tarihli 2011/3-749 E. ve 2012/50 K. ve Yargitay Hukuk
Genel Kurulu 03.10.2001 tarihli 2001/6-653 E. ve 2001/672 K. “...Alt kiracinin kira iliskisi kiracrya
bagl olarak devam eder. Kiralayan ile kiraci arasindaki kira iliskisi herhangi bir sekilde sona
erdiginde alt kiracimin da kiraciligi son bulur...” https://www.corpus.com.tr E.T. 13.02.2025.

22 Fikret EREN 2020, age. s.372; Nalan KAHVECI 2005, age. s5.73; Azim ONCU 2016, agt. s.154;
[rfan YAZMAN 1960, age. s.18; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.74-75; Yasemin DURAK EROL 2017,
age. s.96.
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Diger durum ise alt kiralayanin TBK’nmn 322. maddesinin 1. fikrasi
hitkkmiince kiralananin kullanim hakkini ii¢lincli bir sahsa devretmesi halidir. Bu
durumda iki segenek ortaya c¢ikmaktadir. Birinci segenek; kiralananin kullanim
hakkini alt kiralayandan alan {i¢iincli sahsin alt kira sézlesmesine devam etmek
istemesidir. Burada herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Sadece alt kira
sOzlesmesinin taraflar1 degisecek, alt kiraci ayni sekilde kalirken kiraya veren
konumunda yer alan alt kiralayan ise kullanim hakkin1 devralan {giincli kisi
olacaktir. Ikinci secenek ise kullanim hakkini devralan kisinin alt kira iliskisine
devam etmek istememesidir. Bu durumda alt kira sdzlesmesi son bulacaktir. Boylece
kiralananin taginmaz olmasi halinde tasinmazi tahliye etmesi, kiralananin tasinir
olmasi1 halinde ise kiralanani teslim etmesi gerekmektedir. Bu sebepten otiirii son
bulan alt kira s6zlesmesine aykir1 davranmasi sebebiyle alt kiralayan sorumlu olacak
ve de alt kirac1 haklarin1 kendisinden talep edebilecektir. TBK’ nin 310. maddesinin
kiyasen uygulanmasi, tasinmazin devrinde oldugu gibi kira kullanim hakkinin

devrinde de alt kiraciy1 koruyacag ifade edilmektedir.?>?

2.5 KIRA KULLANIM HAKKININ DEVRI
Alt kira ile birlikte TBK’nin 322. maddesinde kullanim hakkinin devri de
diizenlenmistir. Ayn1 maddede diizenlenen alt kira ve kullanim hakkinin devrinin

ortak 6zellikleri oldugu gibi farkliliklar1 da bulunmaktadir.

2.5.1 Kullanim Hakkinin Devri Kavram ve Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi, kiraciya kiralanani kullanma ve ondan yararlanma hakki
vermektedir. Kira kullanim hakkinin devri (kiranin devri) de kiracinin kiraya verenle
yaptig1 kira soézlesmesine dayanan ve de kiralanant kullanma ile kiralanandan
yararlanma hakkin1 bir sozlesmeyle {liglincli bir kisiye devretmesidir. Kiranin
devrinde kiract kiralanandaki kullanim hakkini alacagin temliki yoluyla iiciincii
kisiye devretmektedir.”>* Kiranin devri daha ziyade is yeri kiralarinda kiracinin

yanma ortak almasi i¢in bagvurulan bir kurumdur.?® Kiralananin kullanim hakki,

253 age. 5.97; irfan YAZMAN 1960, age. s.18.

24 Fikret EREN 2020, age. s.372; Aydin ZEVKLILER 2004, age. 5.239; Mustafa Alper GUMUS
2008, age. s.370; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.130; Aydin ZEVKLILER ve Emre
GOKYAYLA 2010, age. s.246; Nalan KAHVECI 2005, age. 5.179.

2% Hiiseyin ALTAS 2019, age. 5.56.
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baska bir deyisle kira hakkinin devri Bor¢lar Kanunumuzda alt kira ile birlikte 322.
maddede diizenlenmistir.

TBK’nin 322. maddesinde alt kira ile birlikte diizenlenmis olan kiranin
devrinde; kiraci kira sozlesmesinin kendisine sagladig: kiralanani kullanma ve ondan
yararlanma hakkint kismen veya tamamen tgilincli kisiye devredebilecegi
diizenlenmistir. Madde gerekgesinde;

“Kullanim hakkimin devrinde, kira sozlesmesinin taraflarinda bir degisiklik
olmamakta ve kiraci kira sézlesmesinin kendisine sagladigi kiralanani kullanma
alacagini kismen veya tamamen baskasina devretmektedir. Bu devrin, alacagin devri

7256 seklinde acikca ifade

hiikiimlerine tabi oldugu konusunda bir duraksama yoktur.
edildigi tlizere kanun koyucu kiranin devrini bir nevi alacagin temliki olarak
gormektedir.

Kiranin devrinin oldugu hallerde alt kiradan farkli kavramlar yer almaktadir.
Soyle ki kiraya veren, kiraci ile kira sdzlesmesi yapmak suretiyle kiralanani
kiralayan kisi; kiraci, kira s6zlesmesiyle kiralanani kiralayan kisi ve ayn1 zamanda da
kiray1 devreden kisi ve son olarak da kiray1 devralan da yapmis oldugu sozlesmeyle
kiralananin kira devrini kiracidan alan kisidir. Kiraya verenin alt kirada oldugu gibi
burada da kiralananin maliki olma gibi bir zorunlulugu bulunmamaktadir.

TBK’nin 322. maddesinin ilk fikrasinda belirtildigi iizere kiraya verene zarar
vermedigi siirece kiracinin kullanim hakkin1 devretmesi miimkiindiir meger ki
kiranin devri kira s6zlesmesinde yasaklanmamis veya izne tabi tutulmamis olsun.
Konut ve catili igyeri kiralarinda kiralanan1 alt kiraya vermede oldugu gibi
kiralananin kullanim hakkinin devrinde de kiraya verenin yazili iznine ihtiyag¢
duyulmas1 bu maddenin istisnasini olusturmaktadir.

Kiranin devrine bagvuran kiracilarin birtakim farkli nedenleri bulunsa da
kiranin devrindeki temel amag¢ kiracinin menfaatlerinin korunmasini saglamaktir.
Ozellikle uzun siireli yapilan kira sozlesmelerinde beklenmedik olaylar meydana
gelebilir. Kiracinin bagka bir yere taginmasi, ticaret ortagi ile ortakligini ayirmasi,
degisen teknolojik veya hukuki sebeplerden otiirii kiracinin is alanin1 degistirmesi
gibi nedenler &rnek olarak gosterilebilir. Iste bu tiir durumlarda sdzlesmenin
feshedilmesi miimkiin olmayabilir veya kiraciya kiilfetli gelebilir ve de tazminat

gerektirebilir. Bu yiizden kirac1 ugrayacagi zarart minimize etmek maksadiyla kira

26 hitps://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-borclar-kanunu/turk-borclar-kanunu-madde-322  E.T.
25.02.2025.
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hakkin1 devredebilir. Yine alt kirada oldugu gibi ekonomik nedenler kiranin devrinde
de temel amag olarak rol oynamaktadir.?’

Kira sozlesmesine alt kira yasaginin konmasi kiralananin kullanim hakkinin
devredilmesini de etkileyecektir. S6z konusu yasagin sozlesmede yer almasi
kullanim hakkinin devrini de engelleyecektir. Fakat kullanim hakkinin devrinin alt
kiradan daha kapsamli oldugu diisiiniildiigiinde; kira sozlesmesine kullanim hakk1
devri yasaginin konulmasi halinde bu alt kiranin da yasak oldugu anlamina
gelmeyecektir.?8

Ayrica kira sozlesmesinde aksi kararlagtirllmamigsa kirayr devralan da
kiralananin kullanim hakkini devrederek kiranin devrinin zincirleme sekilde devam
etmesini saglayabilir.>>

Kiranin devrinde kiract kullanim hakkinin tamamini veya bu hakki kismen
liclincli bir kisiye devretmekte ve kira sozlesmesinin taraflarinda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemektedir. Boylelikle kiraci, kira sdzlesmesinden
ayrilmamis olup kira s6zlesmesinin tarafi kalmaya devam edecektir. Kiranin devrinin
sebebi bu devrin ivazli veya ivazsiz olmasina gore farkli amacglara dayanabilir.
Kiranin devrinin ivazli oldugu hallerde satis veya ayni sermaye koyma amacina;
devrin ivazsiz oldugu hallerde ise kullanim 6diincii, bagislama, vekalet gibi bir
amaca dayanabilir ki bu durum da sonucu degistirmemektedir.>®

Madde gerekgesinde belirtildigi iizere kiranin devrine alacagin temliki
hiikiimleri (TBK m.183 vd.) uygulanir. Bu yiizden alacagin devrinde oldugu gibi
kiranm kullanim hakkinin devrinin gegerliligi yazili sekilde yapilmasina baglidir.?®!
Yazili sekilde yapilmamis olan kiranin devri gegersizdir. Burada adi yazili sekil
gecerlilik i¢in yeterlidir. Bununla birlikte yapilan sozlesmede kiray1r devreden
kiracinin iradesinin ve imzasinin bulunmasi yeterli olup kiray: devralanin imzasinin
bulunmamast sozlesmenin gecerliligini etkilemeyecektir. Bununla birlikte kiray:
devralan yapilan sézlesmenin kendisine teslim edilmesini isteyebilecegi gibi bahse
konu so6zlesmenin teslim edilmemesi de kiranin devrinin gecerliligine bir etki

etmemektedir.?%?

257 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.136.

258 age. 5.131; Aydin ZEVKLILER 2004, age. 5.240.

259 Haliik TANDOGAN 2008, age. s.156.

260 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.482.

201 age. 5.483; Fikret EREN 2020, age. 5.372; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.267.

262 Ahmet KILICOGLU 2021, age. s.1010; Fikret EREN 2022, age. 5.1396; Mustafa Alper GUMUS
2021, age. s.1092.
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Kiranin devrinin alacagin temliki hiikiimlerine bagli olmasi sebebiyle ile
birlikte kullanma hakkinin yan1 sira bu hakka bagl fer’i haklar (kefalet gibi), riighan
haklar1, yenilik doguran haklar ve kisisel haklar da kiralananin kullanim hakkin1
devralan tgiincii kisiye gecer. Bu baglamda 6zellikle devralan {i¢iincii kisi, serhin

saglamis oldugu ayni etkiden faydalanir.?6?

2.5.2 Kullamim Hakkinin Devrinde Taraflarin Haklar: ve Borg¢larn
Kiralananin kullanim hakki devredildiginde de kiraya veren, kiray1 devreden
ve kiray1 devralanin haklar1 ve borglar1 bulunmaktadir. Bu haklar ve borglar alt kira

kurumundaki ayni taraflarin haklari ve borglarindan bazi farkliliklar géstermektedir.

2.5.2.1 Kullanim Hakkinin Devrinde Taraflarin Haklar:

Oncelikle kiraya veren tarafin, kiray1 devralan ile bu konuda bir borg iliskisi
olacagina dair riza beyaninda bulunmadig: siirece kira bedelini kiracidan isteme
hakki vardir. Kiraya veren kiray1 devralandan kira bedelini isteyemez ¢iinkii kiraciyla
aralarindaki kira s6zlesmesi sona ermis degildir ve bu sozlesmeye gore de kira
bedelini 6deme borcu kiraciya aittir. Kiraya veren, kiralanani kira sézlesmesinde
belirtildigi sekilde bulundurmakla yiikiimlidiir. Bu yiikiimliilik aynt zamanda
kendisine TBK’nin 322. maddesinin 3. fikrasinda belirtildigi iizere dogrudan talep
yetkisi vermektedir. Kiraya veren bu talep yetkisine dayanarak devralan iicilincii
kisiden “kiracinin kullanim hakki ile sinirlt olmak™ kaydiyla kiralananin s6zlesmede
belirtildigi sekilde kullanilmasini ve de kira s6zlesmesinin bitiminde ise devralandan
kiralananin iadesini talep edebilir. Fakat kiraya verenin kira devri sdzlesmesinin
bitimiyle kiray1 devralandan kiralananmin kendisine teslimini isteyemez.’** Ayrica
kiranin devri ile birlikte kira sdzlesmesinin sona ermemesinden dolay1 kiraya
verenin, kiraciya kars1 hapis hakki da devam etmektedir.?®® Kiraya verenin zapta ve
ayiba karsi tekeffiil borcu olmakla birlikte kirayr devralan ayiba kars1 sadece ayibin
giderilmesini isteme se¢imlik hakkii kullanabilir. TBK’nin 188. maddesinin ilk

fikrasinda da belirttigi iizere kiraya veren kiraciya karsi yoneltebilecegi def’i ve

263 Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.248; Mustafa Alper GUMUS 2008, age. s.371; Murat AYDOGDU
ve Nalan KAHVECIT 2013, age. 5.483.

264 age. 5.139-140, Mustafa Alper GUMUS 2008, age. s.371.

265 Siireyya ARIKAN (1989), 4lt Kiramin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve
Kiramin Devrinin Tahliye Davalarina Etkileri (Yiksek Lisans Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 5.55; irfan YAZMAN 1960, age. s.39.

98



itirazlar kiray1 devralana karsi ileri siirebilir. Devralan ise sadece devredilen alacaga
bagl def’i ve itirazlar kiraya verene karst ileri siirebilir.%

Kiray1 devreden olarak kiraci oncelikle yalniz tasarruf yetkisinde bulunan
haklarin1 devredebilir. Kiray1 devretmesinden sonra ise kiraya verenden sozlesmede
yer alan edimlerin ifasini talep edemez. lyiniyetle ve temlikten haberi olmadan
kiraya verenin yapmis oldugu ifa TBK’nin 186. maddesine gore gecerli olacaktir.
Tabi bu durumda kiray1 devralan da sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda
kiraciya basvurabilir. Kiracinin kiranin devrini bir ivaz karsiliginda yapmasi halinde,
devralanin bu edimi ifa etmemesi kiraciya devralanin kiralanana getirdigi esyalar
lizerinde hapis hakki dogurmaz.?®’Ciinkii kiraci ile kirayr devralan arasinda kira
sO0zlesmesine dayanan bir iligski yoktur ve de alacak, kira bedeli alacag: degildir.

Kiray1 devralanin haklarinin en 6nemlisi; kiralananin kira s6zlesmesinde
belirtilmis olan kullanim haklarina sahip olmasidir. Kira sézlesmesinden dogan ve
kullanim hakkina iliskin olan biitlin haklari ileri siirebilir. Bu yiizden kiraya verene
kars1 kirayr devralan devredilen alacaga bagli olan def’ileri ileri siirebilecegi gibi,
aylp ve zapttan dogan sorumluluga istinaden de ayibin giderilmesini ve de
kiralananin s6zlesmede belirtildigi sekilde bulundurulmasini da kiraya verenden talep
edebilir. Aksi belirtilmemigse kirayr devralan yapacagi bir sézlesmeyle kiralananin
kullanim hakkii tamamen veya kismen devredebilir. izne tabi tutulan kullanim
hakkinin devrinde sonradan izin alinmak suretiyle de bu eksiklik giderilebilir. Buna
karsilik kiray1r devralanin devrin ivazli oldugu hallerde kiralanani kira s6zlesmesinde
belirtilen amaglara uygun sekilde kullanma borcu bulunmaktayken devrin ivazsiz
olmasi halinde bdyle bir borcu da bulunmamaktadir.’®® Burada iizerinde yeniden
durulmasi gereken husus da sudur ki eger ki kiraya verenden riza alinarak yapilmis
olan bir borcu iistlenme olmadig1 durumlarda kiray1 devralanin kiraya verene kira
bedelini veya bir kismini 6deme gibi bir borcu bulunmamaktadir. Kiraciyla
aralarinda kira sdzlesmesi olmamasi sebebiyle kiracinin da kendisine édenmemis
olan kira borcundan Otiirli devralana karsi kullanabilecegi bir hapis hakki da

bulunmamaktadir.

266 Mustafa Alper GUMUS 2008, age. s.371; Mustafta KIRMIZI 2022,age. s.248.

%7Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.141; TBK’nm 336. maddesinin 2.fikrasinin kiyasen
uygulanarak kiraya verenin de kiray1 devralanin kiralanana getirdigi esyalar iizerinde hapis hakki
olduguna iliskin Mustafa Alper GUMUS 2012, age. s.220.

268 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.144.
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2.5.2.2 Kullanim Hakkinin Devrinde Taraflarin Borg¢lar:

Kiranin kullanim hakkinin devriyle kiraci tigiincii kisiye kira sdzlesmesinden
dogan haklarin1 devrederken, borglari lizerinde kalmaktadir. Kira sozlesmesinde
kiralananin kullanilmas1 sebebiyle kiracinin asli edim borcu kira bedelinin
O0denmesidir. Kiraya verenin rizast olmadigi siirece kiraci kiralananin tamaminin
kullanim hakkini devretse bile kira bedelini ddeme borcu kiractya aittir.?®® Bu husus
kiranin devrinin alacagin temliki olarak kabul edilmesinin dogal bir goriiniisiidiir.
Kira bedelinin devralan tarafindan 6denmesi i¢in kiraya verenin rizasinin olmasi
gerektigi hususu ise kira bedelinin 6denmesinin bir bor¢ olmasi ve bu borcun da
liclinci bir kigi tarafindan 6denmesinin alacaklinin rizasina baglanmasindan
kaynaklanmaktadir. Kira bedelinin kirac1t yerine kirayr devralanca O6denmesi
TBK’nin 195. maddesi vd. yer alan borcun {istlenilmesi kurumu vasitasiyla
gerceklesebilir. Buna gore de kirayr devralanin kira bedelini 6demesi borcun
tistlenilmesi olup kiraya verenin agik veya zimni rizas1 gerekmektedir.

Kiranin devrinde alacagin devri hiikiimlerinin uygulanmasi sebebi ile kiraci,
TBK’nin 191. maddesi uyarinca, devri bir ivaz karsiliginda gerceklestirmisse kira
sOzlesmesinin varligindan sorumludur. Kiraci, devrin ivazsiz sekilde yapilmasi
halinde ise kullanim hakkinin varligindan dahi sorumlu olmazken ayni1 zamanda bu
haklara yonelik edimin kiraya veren tarafindan yerine getirilip getirilmemesinden de
sorumlu degildir. (TBK m.191 f.2) Kiranin devrinin gerek kanunen gerekse de
sozlesmeyle izne tabi tutulan veya yasaklanan kiralamalarda kiracinin izin
almaksizin kiray1r devretmesi halinde devralana karsi sorumlu olur. Kiracinin bu
sorumlulugu TBK’nin 193. maddesine gore kendisinden alinan ivazi faizi ile birlikte,
devirle ilgili yapilan masraflar ve giderler ile kusursuzlugu kiraci tarafindan ispat
edilmedigi siirece diger masraflar ¢ergevesinde belirlenir. Bununla birlikte kiracinin
sOozlesmeyi devretmemesi sebebi ile ve de kiraya verenle aralarindaki kira
sOzlesmesinin kiranin devriyle ortadan kalkmamasindan 6tiiri kira bedelini kiraya

verene ddeme yiikiimliiliigii vardir.?’°

269 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.483; ipek YUCER 2008, agm. s. 821;
Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.134-135.

270 frfan YAZMAN 1960, age. s.37; Fikret EREN 2022, age. s.1402-1403; Yasemin DURAK EROL
2017, age. s.142.

100



2.5.3 Alt Kira ve Kullanim Hakkinin Devrinin Benzer Hukuki Kurumlardan
Farka

Kiranin kullaniom hakkinin devrinde devrin gerceklestirilebilmesi ve de
taraflarin bazi haklar1 devrin diger tarafina yoneltebilmesi i¢in bazi islemlerin
yapilmasi1 gerekliligi kiranin devrinin bazi kurumlarla benzerlik gostermesine sebep

olmaktadir.

2.5.3.1 Alacagin Devrinden Farki

Tiirk Borglar Kanununda alacagin devri kurumunun tanimi yapilmamistir.
Alacagin devri kisaca mevcut olan bir alacagin alacaklisinin degismesi islemidir.
Alacagin devri; alacaklinin bir bor¢ iliskisinden dogan alacagini yapacagi bir
s6zlesmeyle bor¢lunun iznine gerek kalmaksizin iigiincii bir kisiye devretmesidir.?”!

Alacagin devri; kanuni devir, yargisal devir (bir mahkeme kararina istinaden
yapilan devir) ve iradi (sozlesmeyle gerceklestirilen) devir olmak {lizere ii¢ ceside
ayrilmaktadir. Kanun koyucu borg¢lar kanununda alacagin devrini bu {i¢ ¢esidi de
kapsayacak sekilde bir diizenlemeye gitmis olmakla birlikte doktrindeki goriise gore
iradi sekilde yapilan alacagin devri alacagin temliki olarak 6zdeslesmistir. Buna gore
alacagin temliki islemi bir borg iligkisindeki alacagin hukuki bir islem neticesinde
alacaklidan iciincii bir kisiye nakledilmesidir.>’?

Alacagin devri TBK’nin 184. maddesi geregince yazili sekilde yapilmalidir.
Yazili sekil sart1 bir gegerlilik sartidir ve yazili sekilden maksat ise adi yazili sekil
olmasidir. Kanun koyucunun alacagin devrinde yazili sekil sarti aramasinin sebebi;
hukuki giivenligin saglanmasi, bir devirde veya 6zellikle birbiri ardina gelmis olan
devirde devralan ve bor¢lunun devir isleminden haberdar olmasina, alacagin belirli
bir zamanda kime ait olundugunun bilinmesinde ve de devralan kisinin bor¢luya
karst haklarim1 ileri siirebilmesinde ispat kolayligi saglamasi agisindan fayda
saglamasidir. Yazili sekilde yapilmayan devir islemi ise hiikiimsiizdiir. TBK’nin 14.
maddesine gore de yazili yapilan alacagin devri isleminde devredenin imzasinin
bulunmasi yeterli olup devrin dayandig1 bor¢ sézlesmesi ivazli olsa dahi devralanin

imzasinin bulunmasina gerek yoktur. Bununla birlikte devir s6zlesmesinin devralana

271 Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ 2018, age. s.561; Hatice Tolunay OZANEMRE YAYLA
(2019), Alacagin Devri Isleminin Gegerliligi ve Sebeple Olan Iliskisi (Illiligi), Turhan Kitabevi,
Ankara, s.42; Kemal DAYINDARLI (1993), Bor¢lar Kanununa Goére Alacagin Devri, Dayindarh
Yaymcilik, Ankara, s.62; Kenan TUNCOMAG 1977, age. s.1074; Fikret EREN 2022, age. s.1386-
1387; Ahmet KILICOGLU 2021, age. 5.999; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.1078.

272 age. 5.1078; Fikret EREN 2022, age. s.1388-1390.
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teslim edilmemesi devir igleminin gecerliligini etkilemeyecektir. Devir sozlesmesinin
devralana teslim edilmemesinin s6z konusu sodzlesmenin hiikiimlerinin ortadan
kaldirilmasina etkisi bulunmaktadir. Soyle ki alacagin devri islemi bir ibra veya ikale
sozlesmesi ile ortadan kaldirilamaz. Eski halin iadesi i¢in alacagi devralanin yeni bir
islemle devredene alacag devretmesi gerekmektedir.?’? Su halde alacag1 devredenin
devre iligkin sozlesmeyi devralana teslim etmemesi durumunda ve uygulamada
oldugu iizere sozlesmeyi yirtip atmasi halinde devreden bahse konu sézlesmeden
donmiis olacaktir.

Kiranin devrinde de kiraci kiralananin kullanim hakkin1 devrederken adi
yazili sekilde ve devralanin imzasi1 gerekmeksizin devretmesi gerektiginden kiranin
devri alacaklinin devri ile 6zdeslik gostermektedir. Bununla birlikte alt kira
sOzlesmesinin yapilmasi halinde ise kira sozlesmesinin herhangi bir sekil sarti
olmamasindan dolay1 sekil serbestisi ilkesi gecerlidir. Konut ve ¢atili is yeri
kiralarinda ise alt kiraya verme ve de kiranin devrinde ise kiraya verenin yazili rizasi
aranmaktadir.

Alacagi devredene borglu tarafindan yapilan iyi niyetli ifa, bor¢clunun borgtan
kurtulmasin1 saglar. Fakat borglu devreden tarafindan devrin yapildigma iliskin
bilgilendirildigi takdirde iyi niyetten s6z edilemez. Bununla birlikte bor¢lunun
devredenin ihbar1 disinda devri Ogrenmesi halinde ise devralana ifa borcu
bulunmamaktadir. Kiranin devrinde de ayni husus gecerlidir. Kiraya veren kira
bedelini yalnizca kiracidan talep edebilir, kirayr devralandan isteyemez. Fakat
kiranin devrinde sOyle bir istisna bulunmaktadir ki kiraya verenin de rizast alinmak
ve de sdzlesme yapmak suretiyle kiracinin bor¢larini da devralan {izerine alabilir. Alt
kira sozlesmesinin gegerli oldugu durumlarda ise alt kiract bor¢lu sifatiyla alt
kiracinin 1yi niyetle kiraya verene 6deme yapmasi onu bu borgtan kurtarmaz. Clinkii
alt kira sdzlesmesi kendisi ile kirac1 arasinda yapilmigtir.>’*

Alacagin devrinde alacak hakki devredenden devralana gecer ve bu durumda
aktif siijede degisiklik meydana gelmektedir. Alt kira sozlesmesinin oldugu
durumlarda ise kiract hem asil kira sozlesmesinin hem de alt kira sdzlesmesinin
tarafidir. Kiracinin her iki sézlesmenin tarafi olarak kalmasi alt kira sdzlesmesinin

karakteristik bir 6zelligidir.

273 age. 5.1396; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.1088-1091; Kemal DAYINDARLI 1993, age.
5.76; Kemal OGUZMAN ve Turgut OZ 2018, age. N.1692.

274 Fikret EREN 2022, age. s.1407; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.115-116; Mustafa Alper
GUMUS 2021, age. s.1110.
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Alacagin devrinde, eger bu alacak hakki iki tarafa bor¢ yiikleyen
(synallagmatik) bir s6zlesmeden kaynaklaniyorsa devredenin sozlesmenin diger
tarafi olan kisiye borcu devam edecektir. Kiranin devrinde kiralananin kullanim
hakkini devreden kiracinin kiraya verene karsi kira bedelini 6deme borcu devam
etmektedir. Kira bedelini 6deme borcu kiranin kullanim hakkini devredende olsa da
kullanim hakki artik kiracida olamayacaktir. Bu sebeple de kiranin devri alacagin

devri niteligindedir.

2.5.3.2 Borcun Ustlenilmesinden Farki

Borcun istlenilmesi alacagin devri gibi bir bor¢ iliskisindeki taraf
degisikligidir. Borcun istlenilmesi TBK’nmin 195-204. maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Borcun iistlenilmesinde borg¢, borg¢lu tarafindan borcu {istlenen
ticlincli bir kisiye gecmektedir. Borcun {istlenilmesinde borcun pasif tarafi olan
bor¢lu degismektedir. Bu yoniiyle de alacagin devrinin tam tersini olusturur. Borcun
iistlenilmesinde borglu tarafin degismesinin disinda bor¢ta ve borg iliskisinde
herhangi bir degisiklik meydana gelmez. Borcun iigiincii bir kisiye ge¢mesinden
dolay1 alacaklinin rizast gerekmektedir. Zira bor¢ degismese bile, bor¢lunun
kisiliginde degisiklik meydana gelmesi sebebiyle alacaklinin borcun ifa edilmemesi
halinde bagvuracagi kisi ile sorumluluk yiiklenmis olan malvarhiginda degisiklik
olacaktir. Bu nedenledir ki alacagin devrinde bor¢lunun rizasina gerek olmasa da
borg¢lunun iistlenilmesinde alacaklinin rizas1 aranmaktadir.?”

Esasinda bir bor¢ iliskisindeki borglu tarafin degisikligi farkli sekillerde
meydana gelebilmektedir. Borcun iistlenilmesinin ilk c¢esidi olan borcun i¢
istlenilmesinde; bor¢lu yapmis oldugu bir sézlesmeyle borcun {igiincii kisi tarafindan
ifa edilmesini saglayarak borctan kurtulur. Borcun i¢ iistlenmesi aslinda tam
anlamiyla borcun iistlenilmesi degildir. Bu noktada alacaklinin herhangi bir rizasina
gerek yoktur. Ugiincii kisi sadece bor¢lunun borcunu ifa ederek borgtan kurtulmasini
saglama yiikiimliiliigii altina girmektedir.?’® Bununla birlikte bir malvarliginm kil
halinde ge¢mesi halinde de borglu degismektedir. Bu da borcun iistlenilmesinin

ikinci ¢esididir. TMK’nin 599. maddesi geregince miras birakanin 6liimiiyle birlikte

275 age. s.1136-1137; Fikret EREN 2022, age. s.1407; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.116;
Ahmet KILICOGLU 2021, age. s.1026; Mehmet KILIC (2013), Tiirk Hukukunda Borcun
Ustlenilmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara, s.111.

276 Fikret EREN 2022, age. s.1408-1409; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.1138-1139; Kemal
OGUZMAN ve Turgut OZ 2018, age. 5.925.
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mirascilar miras1 bir biitiin halinde kazanirlar. Bu kapsamda mirasgilarin haklart
kazandiklar1 gibi borglar da kendiliginden kendilerine intikal eder. Oyle ki bor¢larda
borcun nakil islemine ihtiyag bile yoktur.?”” Bir diger borcun iistlenilmesi cesidi ise
ticari igletmelerin devrinde ortaya ¢ikmaktadir. Tiirk Ticaret Kanununa gore ticari
isletmeler de devredilebilir. TTK’nin 11. maddesine gore ticari isletmeler de icerdigi
malvarligi unsurlariin  devri igin ayr1 ayr1  zorunlu tasarruf iglemleri
gerceklestirmeksizin bir biitiin halinde devredilebilinir. TBK’nin 202. maddesi
uyarinca isletmeyi aktifleri ve pasifleriyle devralan, isletmeye ait borglardan da
sorumludur.?’®

Borcun dis istlenilmesi ise borcun alacaklinin rizasiyla iiclincii bir kisiye
devredilmesi olup bu sozlesmeyle bor¢lu borcundan kurtularak borcu {istlenen
ticlincii kisi bor¢lunun yerine gecer. Burada da ibra s6zlesmesinin aksine bor¢lunun
rizasina veya isleme katilmasina gerek yoktur. Gergek anlamda borcun iistlenilmesi,
borcun dis iistlenilmesidir.”’”® Borcun dis iistlenmesi icin alacaklmin rizasinm
alinmasi gerekir.

Borcun dis iistlenmesi so6zlesmesinin kurulmasi sdzlesmenin genel
hiikiimlerine tabi olmasi sebebiyle herhangi bir sekil sartina baglanmamistir. Bu
yiizden bahse konu sézlesme sozlii, yazili veya resmi sekilde yapilabilir. Uriin kiras
ile konut ve catil1 igyeri kiralarinda alt kira s6zlesmesi yapilmasi i¢in kiraya verenin
yazili rizasinin almmast gerekliligi hari¢ olmak iizere alt kira sozlesmesinin
kurulmasi da sekle tabi degildir. Bu agidan kiyaslandiginda borcun iistlenilmesi ve
alt kira sozlesmesi benzerlik gostermektedir. Oysa ki alacagin devri hiikiimlerinin
uygulanmasi nedeniyle kiranin devrinde adi yazili sekil gecerlilik sartidir. Kiranin
devrinin gecerliliginin sekle tabi olmasi nedeni ile borcun iistlenilmesinden
ayrismaktadir.

Borglu tarafin degismesi bakimindan o6zellikle borcun {istlenmesinde
bor¢lunun degigmesi alacaklinin rizasina baglidir. Bununla birlikte gerek alt kira
sOzlesmesinin yapilmasinda gerekse de kiralananin kullanim hakkinin devrinde

kiraya verenin rizasinin alinmasina gerek yoktur. Yalniz TBK’nin 322. maddesinin 2.

277 Bilge OZTAN (2020), Miras Hukuku (Tablolar ve Orneklerle) Onbirinci Basi, Yetkin Yaynlari,
Ankara, s.21; Bilge OZTAN 2021, age. s.571.

278 Sabih ARKAN (2020), Ticari Isletme Hukuku Son Degisikliklere Goére Hazirlanmis ve
Genigletilmis, 26. Basi, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara, s.45-46.

29 Zafer KAHRAMAN (2013), Karsilastirmali Hukukta Borcun Dis Ustlenmesi (Borcun Nakli),
Vedat Kitapgilik, Istanbul; Fikret EREN 2022, age. s.1413; Mustafa Alper GUMUS 2021, age.
s.1140.
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fikrasinda belirtildigi lizere konut ve catili is yeri kiralarinda alt kira ve kiranin devri
icin kiraya verenin rizasi aranmaktadir. Bu kapsamda da alt kira sézlesmesi ve
kiranin devri (konut ve catili isyeri kiralar ile asil kira s6zlesmesinde alt kira ve
kiranin devrinin yasaklanmasi hari¢ olmak {izere) kiraya verenin rizasina bagl
olmamasi nedeniyle borcun iistlenilmesinden ayrigmaktadir.

Borcun {istlenilmesi ile bor¢lu borcundan kurtulur. Bununla birlikte alt kira
s0zlesmesinin yapilmasiyla kirac1 gerek kira bedelinin kiraya verene Odenmesi
gerekse de kiralanani 6zenle kullanma, ayiplar1 bildirme, olagan kullanim sebebi ile
temizlik ve bakim giderlerini 6deme gibi birtakim yiikiimliiliiklerinden
kurtulmamaktadir. Ciinkii kiraci alt kiraciyla alt kira sozlesmesi yapmis olsa da
kiraya verenle aralarindaki kira sézlesmesi bitmis degildir. Hatta kiraci alt kiraciya
kiralananin tamamini ve de asil kira sdzlesmesinin siiresinin bitimine kadar olan siire
boyunca kiralanani kiralamis olsa da kiraci sifatiyla yiikiimli oldugu borglart yerine
getirmeye devam edecektir. Kiraya veren de kira bedelinin 6denmesini alt kiracidan
talep edemez. Ayn1 husus kiranin devrinde de gecerlidir. Kira devredilmis olsa da
ortada hala kiraya verenle kiracvkirayr devreden arasinda bir kira sodzlesmesi
bulunmasi nedeniyle kiracinin kiraya verene karsi basta kira bedelini 6deme borcu
olmak tizere borglart devam etmektedir. Bu durumun istisnasini kira bedelini 6deme
borcunu kiralananin kullanim hakkini devralan kisinin iistlenmesine, kiraya verenin
riza gostermesi durumu olusturur. Sonug olarak borcun iistlenilmesiyle bor¢lunun
borcundan kurtulup alt kiralayan ile kirayr devredenin alt kira s6zlesmesi ve kiranin
devriyle bor¢larindan kurtulamamasi bakimindan da bu kurumlar arasinda farkliliklar

mevcuttur.

2.5.3.3 Sozlesmenin Devrinden Farki

S6zlesmenin devri TBK’nin 205. maddesinde diizenlenmistir. S6zlesmenin
devri; s6zlesmeden dogan bir borg iliskisinde taraflardan birinin taraf sifatina sahip
olmast nedeni ile hukuki durumunu ve buna bagl olarak da tiim hak ve bor¢larini
liciincii bir kisiye devretmesidir. Uciincii kisi, taraflardan sdzlesmeyi devredenin

yerini alir ve de sdzlesme aymi sekilde devam eder.?%°

280 age. 5.1159-1160; Fikret EREN 2022, age. s.1421; Ahmet KILICOGLU 2021, age. s.1052;
Zeynep BAHADIR (2013), “Sozlesmenin Devri ve Sozlesmeye Katilma”, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 17, Sayr 3, s.3; Cemal oGuz (2020), “Sozlesmenin Devrinin Hukuki
Sonuglar1”, Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 5, Say1 1, 5.2418.
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Sozlesmeyi devredenin tiim hak ve borglarinin devri tek bir hukuki islemle
sOzlesmeyi devralana gecer ve devralan devredenin hukuki durumunu da iistlenmis
olur. Hukuki durumdaki bu degisiklik nedeniyle devralan taraf yalniz alacak ve
borglar1 degil ayn1 zamanda def’i haklar1 ile yenilik doguran haklar1 da kazanmig
olur. Hukuki durumun biitiin halinde iistlenilmesine ayn1 zamanda sdzlesmenin
tistlenilmesi de denmektedir. S6zlesmenin devri, sézlesmenin taraflar1 ve s6zlesmeyi
devralanin olusturdugu {ii¢ tarafli sui generis bir sozlesmedir. Bu sdézlesmenin
gecerliligi ise, TBK’nin 205. maddesinin 3. fikras1 uyarinca da devredilen
sozlesmenin gegerlilik sekline tabidir. Her ne kadar {i¢ tarafli bir sozlesme de olsa
sozlesmede kalan tarafca 6nceden verilen izin veya sdzlesmenin devreden tarafindan
devredilmesinden sonra verilen onay ile de bahse konu sozlesme gecerli hale
gelmektedir.?®!

Alt kira s6zlesmesi ile sdzlesmenin devrinin birtakim farklari bulunmaktadir.
Oncelikli olarak alt kira sdzlesmesi bir alt sozlesme olup burada asil kira
sOzlesmesinden bagimsiz ayri bir sézlesme yer almaktadir. Alt kira sdzlesmesinin
yapilmis olmasi asil kira sdzlesmesini ortadan kaldirmamakta, her iki sozlesme de
varligim siirdiirmektedir.?®* Alt kira sézlesmesinde sadece kiraci her iki sézlesmenin
tarafi olarak kalmaya devam etmektedir. Fakat sozlesmenin devrinde sdzlesmeyi
devreden biitiin hukuki durumu ile birlikte devri gerceklestirip artik devri yapilan
s0zlesmenin tarafi olmamaktadir. Kiranin devri agisindan ise kira kullanim hakkin1
devreden kiraci kira sozlesmesinin tarafi olmaya devam eder. Bu kapsamda kiranin
devrinde s6zlesmenin devrinden farkli olarak s6zlesmenin taraflarinda bir degisiklik
meydana gelmemektedir. Bununla birlikte kiray1 devralan yalnizca kullanim hakkini
devralirken kiracinin Ozellikle kira bedelini 6deme gibi birtakim borglart da
s0zlesmenin devrinde oldugunun aksine devam etmektedir.

S6zlesmenin devrinde s6zlesmede kalan tarafin rizasi aranirken, iiriin kirasi
ile konut ve catil1 igyeri kiralar1 istisna olmak iizere alt kira s6zlesmesinin kurulmasi
ve kiranin devri i¢in kiraya verenin rizast aranmamaktadir.

Gegerlilik sekilleri bakimindan da degisiklikler bulunmaktadir. Soyle ki
sozlesmenin devrinde, sozlesmenin {istlenilmesi soézlesmesinin gecerlilik  sekli

devredilen s6zlesmenin gegerlilik sekline tabidir. Bununla birlikte alt kira s6zlesmesi

281 agm. 5.2434; Fikret EREN 2022, age. s.1422; Mustafa Alper GUMUS 2021, age. s.1160-1161;
Ahmet KILICOGLU 2021, age. s.1052-1053; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.122; Zeynep
BAHADIR 2013, agm. s.17.

282 Hasan AYRANCI (2003) , Sozlesmelerin Yiiklenilmesi (Devri), Yetkin Yaymlari, Ankara, s.80.
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bir sekle tabi olmamakla birlikte sadece konut ve catili is yeri kiralart agisindan alt
kira sdzlesmesinin yapilmasi kiraya verenin yazili rizasina baghdir. Kiranin devrinde
ise alacagin devri hiikiimlerinin uygulanmasi sebebiyle kiranin kullanim hakkinin

devri s6zlesmesi adi yazili gegerlilik sekline tabidir.

2.5.4 AltKira ve Kira Kullamim Hakkinin Devrinin Karsilastirilmasi
Birbirleriyle olan benzerlikleri alt kira ve kiranin kullanim hakkinin devrinin
TBK’da ayni madde i¢inde diizenlenmesine imkan vermisse de bu iki kurum

arasinda da bazi farkliliklar bulunmaktadir.

2.5.4.1 Alt Kira ve Kira Kullanim Hakkinin Devrinin Ortak Yonleri

Alt kira ve kira kullanim hakkinin devrinin birtakim ortak ydnleri
bulunmaktadir. Oncelikle kiraci kiralanani kiraya verene zarar vermemek kosuluyla
alt kiraya verebilir veya kirayr devredebilir. Konut ve ¢atili igyeri kiralari ile {iriin
kiralarinda kiraya verenin rizasinin alinmasi hari¢ olmak {izere alt kira ve kiranin
devri icin tek sart kiraya verene zarar verilmemesidir.

Kiraya verenin; kendisine zarar verilmemesi kosuluna istinaden kiralananin
sO0zlesmeye uygun kullanip kullanilmamas1 konusunda kiraciy1 ve de kira kullanim
hakkin1 devredeni sorumlu tutabilir. Bu hak kanun tarafindan dogrudan kiraya verene
verilmistir. Bunun yani sira kiraya veren kiraci veya kirayr devreden ile birlikte alt
kirac1 veya kirayr devralan1 da sorumlu tutabilir. Bu kapsamda kirac1 ve alt kiraci
veya kiray1 devreden ve devralan miiteselsil sorumludur.?®?

Alt kiracinin veya kirayr devralanin kiralanan1 sézlesme hiikiimlerine uygun
bir sekilde kullanma borcu; borcun uzantist ve alt gériiniimii niteligindeki kiralanani
O0zenle kullanma, ayiplar1 bildirme, komsulara saygi gosterme bor¢larin1 da

kapsamaktadir.?%

Sozlesme hiikiimlerine uyulmadigr takdirde kiraya veren
sozlesmeyi feshederek tahliye talebinde bulunabilecegi gibi, uygun kullanmama
sonucu zarar meydana gelmesi halinde ise tazminat da talep edebilmektedir.

Kiraya veren gerek alt kiracidan gerekse de kiray1 devralandan kira bedelinin
O0denmesini talep edemez. Clinkii kiraya verenin kira bedeli alacagi kendisi ile

kiracist arasinda yapilan kira s6zlesmesine dayanmaktadir. Alt kiracinin veya kiray1

283 Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2010, age. 5.249; Yasemin DURAK EROL 2017, age.
s.127; Hiiseyin ALTAS 2019, age. 5.57; Haliik TANDOGAN 2008, age. s.158.
284 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.491.
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devralanin asil kira sozlesmesinin tarafi olmamasi sebebi ile kiraya verene kira
bedelini 6deme borcu bulunmamaktadir. Fakat kiray1r devralan acgisindan bu durum
farklilik gosterebilir. Soyle ki kirayr devralan, kiraya verenin rizasini alarak borcun
iistlenilmesi yoluyla kira bedelini 6deme borcunu iizerine alabilir. Boyle bir durumda
kiracinin kira bedelini 6deme borcu kiranin kullanim hakkini devralan kisiye intikal
edecek ve artik kira bedelinin kiraya verene 6denmesinden kiray1 devralan sorumlu
olacaktir.?®

Kiraya veren kira s6zlesmesinin herhangi bir nedenle sona ermesi halinde alt
kiractya veya kirayr devralana bagvurmak suretiyle kiralananin kendisine iadesini
talep edebilir.?%® Kiraya verenin kiralananin maliki oldugu durumlarda siiphesiz
kiraya veren miilkiyet hakkina dayanmak suretiyle kiralananin iadesini talep
edebilecekken, salt kira sdzlesmesine dayanarak yapilan iade talebi konusu tartismali
olup bdyle bir talep hakkinin olmadig1 yoniinde de goriis bulunmaktadir.?®’

Alt kira veya kullanim hakki devri i¢in konut ve catili isyeri kiralarinda
kiraya verenin yazili rizas1 bulunmasina ilave olarak kiraya veren diger kiralarda da
alt kiraya verilmesini veya kira kullanim hakkinin devredilmesini yasaklayabilir veya
izne tabi tutabilir. Yasaklanmis olmasina ragmen veya izne tabi tutulmus olup da izin
alinmaksizin kiracinin kiralanani alt kiraya vermesi veya kiray1 devretmesi halinde,
s0z konu sozlesmeler kiraya vereni baglamayacaktir. Kiraya veren bdyle bir durumda
bu kisiler hatta kiraci1 hakkinda kiralanandan ¢ikmalar1 i¢in tahliye davasi acabilir,
kiralananin kendisine teslimini isteyebilir. Sunu da belirtmekte fayda var ki her ne
kadar bu sozlesmeler kiraya vereni baglamasa da hukuken gegerlidir. Ciinkii
hukukumuzda bu sozlesmeler bor¢ dogurucu rizai sdzlesmelerdir. Ayni1 zamanda alt
kira sozlesmesi asil kira sdzlesmesinden bagimsiz bir sozlesmedir. Kiraya veren
tahliyenin gerg¢eklesmesinden sonra kiraci veya kirayr devredenden tazminat talep
edebilir veya TBK’nin 125. maddesinde yer alan se¢imlik haklarindan birini de

kullanabilir.8

285 Ipek YUCER 2008, agm. s. 825; Mustafa KIRMIZI 2022, age. 5.250; Hiiseyin ALTAS 2019, age.
$.58; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.128.

26 age. 5.128; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.492; Aydin ZEVKLILER ve
Emre GOKYAYLA 2010, age. 5.249.

287 Halitk TANDOGAN 2008, age. s.159.

288 Yasemin DURAK EROL 2017, age. 5.129; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age.
5.492; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2010, age. 5.249-250.
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2.5.4.2 Alt Kira ve Kira Kullammm Hakkinin Devri Arasindaki Farklar

Ekonomik anlamda alt kira ve kira kullanim hakkinin devri ayni amaca
hizmet etse de birbirinden nitelik, sekil, sorumluluk ve hapis hakk:i agisindan
farkliklar bulunmaktadir.

Oncelikle alt kirada kirac1 kiraya veren olarak alt kiralayan sifatin1 alir ve
kiraya verene zarar vermemek kosuluyla alt kira soézlesmesine asil kira
sozlesmesinden farkli hiikiimler koyabilir. Bu alt kira sézlesmesinin asil kira
sOzlesmesinden bagimsiz olmasi ve de sdzlesmelerin nispiligi ilkesinin dogal bir
sonucudur. Kiranin devrinde ise alacagin devri ve o devrin dayandigi (satim, trampa
veya bagislama gibi) hukuki islem hakkindaki hiikiimlerin gegerli olmasi sebebiyle
kullanim hakki higbir degisiklige ugramadan hakki devralana gecer.?®

Tiirk Borglar Kanununda kiray1 diizenleyen hiikiimlere tabi olan alt kira
sozlesmesinde, kira sozlesmesinin yapilmasi hicbir gecerlilik sartina bagh
olmadigindan o&tiirii sekil serbestligi bulunmaktadir. Fakat kiranin devri alacagin
devri hiikiimlerine bagli olmasi sebebi ile adi yazili sekilde yapilmalidir. Yazil
sekilde yapilmayan kiranin devri islemi gecersizdir.?*

Alt kira sozlesmesinin kiray1 diizenleyen hiikiimlere tabi olmasi nedeniyle
kiracinin alt kiralayan sifatiyla alt kiracinin kiralanana getirmis oldugu esyalar
tizerinde hapis hakki bulunmaktadir. Hatta dyle ki kiraya verenin bile alt kiracinin
kiralanana getirmis oldugu esyalar {izerinde kiraciya ifa etmemis oldugu kira bedeli
borcu oraninda hapis hakki bulunmaktadir. Buna ragmen kiranin devrinde kiray1
devredenin, kiranin devri bir kira sdzlesmesi olmamasi nedeniyle, kirayr devralanin
esyalar1 lizerinde hapis hakki bulunmamaktadir. Ayn1 zamanda kiraya verenin kiray1
devralana ait oldugunu bildigi esyalar iizerinde de hapis hakki bulunmamaktadir.?!
Doktrinde kiraya verenle kiraci arasinda kira sozlesmesi iligkisinin devam etmesi
sebebiyle kiralananin kullanim hakki devredilse bile; kiraya verenin kiracinin
kiralanana getirmis oldugu esyalar iizerinde hapis hakki bulundugu yoniinde goriis de

bulunmaktadir. Kiraya verenin iyiniyetli olmasi halinde de TBK’nin 337. maddesinin

289 a0e. 5.248; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.489; Yasemin DURAK EROL
2017, age. s.123; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.56-57; Mustafa KIRMIZI 2022,age. 5.250.

290 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.490; Yasemin DURAK EROL 2017, age.
5.124-125; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2010, age. 5.248.

M1 age. 5.248; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.124; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI
2013, age. s.489-490.
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1. fikras1 uyarinca da kiray1 devralanin kiralanana getirmis oldugu esya iizerinde de
hapis hakki bulunmaktadir.?*?

Sorumluluk acisindan da alt kira ve kullanim hakkinin devri arasinda bir
takim farkliliklar bulunmaktadir. Alt kira sézlesmesinin yapilmasi durumunda, alt
kiralayan alt kiractya kars1 kiraya veren gibi sorumludur. Bu sorumluluk kiralananin
sozlesmede belirtildigi sekilde alt kiraciya teslim edilmesi ve sdzlesme boyunca
kullanima hazir bir sekilde bulundurmasi borcunun yaninda ayiba ve zapta karsi
sorumlulukta da ortaya ¢ikmaktadir. Yani alt kiralayanin alt kiraciya kars1 ayiba ve
zapta kars1 tekeffiil sorumlulugu da bulunmaktadir. Kira kullanim hakkinin devrinde
ise bu durum devrin ivazli olup olmamasina gore degiskenlik gostermektedir.
Kiranin devrinin ivazli olmasi durumunda kiray1 devreden, bir bedel aldig1 kisiye
kars1 kira s6zlesmesinin varligindan ve de kiralananin kullanima elverisli bir sekilde
bulundurulmasindan sorumludur. Fakat kiranin devrinin ivazsiz olmasi durumunda
kiray1r devredenin kira sézlesmesinin varligindan ve de kiraya verenin kiralanani
kullanima hazir bir sekilde bulundurmasindan bile sorumlu degildir. Ayip ve zapta
karst sorumluluk agisindan, kiranin devrinin ivazli olmasi agisindan devredenin
sorumlulugunun var oldugu kabul edilirken, ivazsiz olmasi halinde bdyle bir
sorumluluktan bahsedilmeyecektir.*?

Alt kira sozlesmesinin kurulmasiyla alt kirac1 ile kiraya veren arasinda
sO0zlesmesel bir iliski bulunmaz. Bu yiizden alt kiraci kiralananin sézlesmeye uygun
olarak hazir bulundurulmasi konusunda kiraya verene bagvurmasi beklenemez, alt
kiracinin kiraya verene karst dava hakki da bulunmamaktadir. Fakat kiranin
devrinde, kiracilik haklari tamamen veya kismen devredilmesi s6z konusu oldugu
i¢in, kiracinin aradan ¢ekilmesi sonucu kiraya verenle kiray1 devralan arasinda yeni
bir sézlesme iliskisi dogar.?®* Bu sebepten kiralananin kullanima uygun sekilde hazir
edilmesi ve bulundurulmasini kiraya veren saglayacagindan dolay: kiray1 devralanin
kiralananin kullanima hazir edilmesi ve bulundurulmasi konusunda kiraya verene
kars1 dava hakki bulunmaktadir.

Alt kira sozlesmesi de bir kira sdzlesmesi olmasi itibariyle kiralananin

malikinin rizas1 ile tapuya serh edilmesi miimkiindiir. Fakat kira kullanim hakk1 devri

292 a0e. 5.490; Irfan YAZMAN 1960, age. s.39.

293 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.490; Yasemin DURAK EROL 2017, age.
s.125; Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2010, age. s.248-249.

2% Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.58; Yargitay 4. HD. 1966/9784 E. ve 1966/10102 K. Aktaran
Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.126.
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sOzlesmesi bir kira sozlesmesi olmamasi ve de kiranin devrinin kira sdzlesmesi
niteliginde olmamasi nedeniyle tapuya serh edilemez.?*> Zaten serh edilebilecek nispi
haklar kanunda sayili sayida belirtilmis olmas1 ve de kiranin kullanim hakkinin devri
s0zlesmesinin de bunlar arasinda yer almamasi sebebiyle de kiranin devri tapuya serh

edilememektedir.

2.6 ALT KiRA SOZLESMESININ TAPUYA SERHI

Nispi haklarin bazilarina tapu siciline serh adi verilen bir kayit yaptirilmak
suretiyle istisnai nitelik kazandirilmaktadir. Bunlara serh edilebilir kisisel haklar da
denilmektedir. Serh verilebilecek haklar ancak kanunda belirtilen haklar olmasi
nedeniyle smirli sayida (numerus clausus) olacak sekildedir.?*® Tiirk Medeni
Kanununda yapilan diizenlemeyle ayni haklar i¢in gegerli olan tescil kurumuna bazi
kisisel haklar da dahil olmaktadir. Boylece serh verilen hakla ilgili bor¢ iliskisi
esyaya bagl bir bor¢ haline gelmektedir ve serhten sonra tasinmazin her maliki de
tasinmaz kendi miilkiyetindeyken dogacak borg¢tan sorumlu olmaktadir. TMK’ nin
1009. maddesinin ilk fikrasinda kira sdzlesmesinden dogan haklarin tapu kiitiigline
serh edilebilecegi diizenlenmistir. Bu maddede belirtilenin yan1 sira TBK’nin 312.
maddesinde de tasinmaz kiralarinda, yapilacak sozlesmeyle kiracinin kiracilik
hakkinm tapu siciline serhi kararlastirilabilecegi hiikmii yer almaktadir.?’

Tasinmaza iligkin kira sozlesmesindeki kiracinin kisisel kullanim hakki,
malik ile yapilacak bir serh sozlesmesi ile tapu kiitiigiine serh ettirebilir. Kanun
koyucu TBK’nin 312.maddesinde bu hususu “Tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle
kiracimin hakkimin tapu siciline serhi kararlastirdabilir.” seklinde ifade etmistir.
Kira sozlesmesi ile kiraciya taninan kisisel kullanim hakkinin tapuya serh edilmesi
kiraciya o taginmaz iizerinde sonradan kazanilan haklara kars1 koruma saglar. Yalniz
kira sozlesmesinin tapuya serh edilmesi, kamulastirma agisindan bu korumayi
saglayamamaktadir.”®® Taraflar eger serh acisindan bir siire ongdrmedilerse kira

sOzlesmesinin siiresinin sona ermesiyle serhin etkisi de diisecektir.

25 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.492; Kiramin devrinin de tapuya serh
edilebilecegi yoniinde Aydin ZEVKLILER ve Emre GOKYAYLA 2010, age. 5.249.

29 Kemal OGUZMAN ve Naim BARLAS 2017, age. s.160.

297 Kemal OGUZMAN, Ozer SELICI ve Saibe OKTAY-OZDEMIR 2020, age. s.242-243,286.

2% Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.239; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age.
$.429; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.117.
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Serh i¢in malikin rizas1 gerekmektedir.”®® Bu rizanin, tapu memuruna ibraz
edileceginden &tiirii yazili olmas1 gerekmektedir. Bu husus Tapu Sicil Tiiziiglinde de
yer almaktadir.3® Serh, kiraya veren ile kirac1 arasinda yapilacak olan bir anlagsma ile
verdirebilir. Kira sézlesmesinde serh anlagmasina yer vermek suretiyle de kiracinin
kullanim hakki tapuya serh ettirilebilir. Serh anlagsmasi da kira sdzlesmesinin sekil
sartlarina tabi olup herhangi bir gecerlilik sarti aranmamaktadir. Fakat TST’ye gore
tapu memuruna ibrazi i¢in en azindan adi yazili sekilde olmasi gerekir.>%!

Daha once acgiklandigi iizere bir tasinmazin alt kiraya verilmesi halinde alt
kira s6zlesmesi de TBK’nin 312. maddesine kiyasla tapuya serh verilebilir. Ciinkii alt
kira sozlesmesi de bir kira sdzlesmesidir. Alt kira sozlesmesi yapan kiraci/alt kiraya
veren tek basina sozlesmeyi tapuya serh ettirmeye yetkili degildir. Ciinkii bu
durumda alt kiraya veren malik degildir ve bir kira sozlesmesinin tapuya serh

edilebilmesi igin malikin yazili rizas1 gerekmektedir.>??

Bu durumda serh
verilebilmesi i¢in kiraya veren olmak yeterli degildir.

Malik asil kira sozlesmesinde s6zlesmenin tapuya serh edilebilecegi imkani
tanimis olsa da alt kira s6zlesmesinin tapuya serhi icin kiract ancak malikin rizasiyla
alt kira sozlesmesini tapuya serh ettirebilecektir. Alt kira sd6zlesmesinin tapuya serh
edilebilmesi icin de asil kira sdzlesmesinin tapuya serh edilmis olmasi gerekir.’*
Burada {izerinde onemle durulmasi gereken bir nokta da malikin alt kiraya riza
gostermesi, alt kiraciya alt kira sozlesmesini tapuya serh ettirme talep hakki

vermez.’*Ayrica alt kira sdzlesmesinin siire ve kullanim yoniinden de asil kira

sozlesmesine uygun oldugu da aranmalidir.>%

27 URUN KIRASI BAKIMINDAN ALT KIiRA SOZLESMESI
KURULMASI
Tiirk Bor¢lar Kanununda yer alan kira s6zlesmelerinden bir tanesi de iiriin

kiras1 olup TBK’nmn 357 ile 378. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Kanunun

29 TMK Madde 1013: “Tescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyant iizerine yapulir.”
300 TST Madde 47/1-¢ ... Sézlesmeden dogan énalim hakki ve tasinmaz kiralart icin yazili sézlesme
aranmr.”

301 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.429; Mustafa Alper GUMUS 2019, age.
$.239; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.118.

32 age. 5.118; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. s.239; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.67; Yasemin
DURAK EROL 2017, age. s.75-76.

303 age. 5.75-76; Haliik TANDOGAN 2008, age. s.159; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak
OZEN 2014, age. 5.469; Hiiseyin ALTAS 2019, age. 5.67.

304 Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.239.

395 Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.76.
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357.maddesinde iiriin kirasy, “Uriin kirasi kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir
seyin veya hakkin kullaniimasini ve iiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda
birakmayr iistlendigi sozlesmedir.” seklinde hiikiim altina alimmistir. Baska bir
deyisle tiriin kirasi; kiraya verenin bir liriin veya bir hakkin bir iicret veya kiralananin
getirdigi Urlinlin bir boliimii karsiliginda kiraciya birakmayi borglandigr sozlesme
olarak da adlandirilabilir. Uriin kirasindan bahsedilmek igin kiralananin taginir veya
tasinmaz olmasi1 6nem arz etmemekle birlikte diger kiralardan ayiran en 6nemli fark;
kiralanan sey veya hakkin bir {iriin getirip getirmemesindedir. Dolayisiyla iiriin
getirmeyen bir sey, iiriin kirasmnin konusu olamaz.*® Bu kapsamda isletilmek {izere
bir tarla veya bahge, semerelerinden faydalanacak hayvanlar, isletilerek gelirinden
faydalanmak iizere tasitlar, bir plaj tesisinin, bir piknik alaninin gelir getiren haklarin
kiralanmasi iirlin kirasina Ornek olarak gosterilebilir. Bununla birlikte adi kiraya
konu olamayacak ticari igletme veya hak (ayricaliklar/imtiyazlar, yazar haklari,
avcilik haklari, ruhsat hakki, madeni isletme hakk1) da iiriin kirasina konu olabilir.>"’

Uriin kiras1 sozlesmesi ile birlikte kiraci, kiralanan seyi veya hakki
kullanmanin yani sira ondan yararlanma ve de devsirme (lirlinlerini toplama) hakkina
da sahip olur. Boylece kiralanan dolaysiz bir sekilde kiracinin kullanimina birakilmis
olur. Fakat diger kiralarda kiracinin bdyle bir hakki bulunmamaktadir.3*

Uriin kiras1 her ne kadar kiraciya birtakim yetkiler veriyor olsa da bu
yetkilerle birlikte benzer dogrultuda yiikiimliiliikler de yiiklemektedir. Oyle ki
kiracinin {riin kirasi ile birlikte yiiklendigi yiikiimliiliiklerin basinda basta kiralanani
iyl muhafaza etmekle birlikte verim kabiliyetini diislirmemek, islerligi din¢ tutmak
ve de islerligi dogrultusunda da bakim borcunu yerine getirmek gelmektedir. Iste bu
isletme yiikiimliiliigii iirin kirasin1 adi kiradan ayiran en onemli 6zelliktir.*®Ayrica
kirac1 kiralanan seyi tahsis amaci disinda da kullanamaz. Hal boyle olunca da iirlin
kiras1 s6zlesmesi kiraciy aktif olarak calismaya sevk etmektedir.

Uriin kiras1 kiraya verene ddenecek iicretin cinsine gore ikiye ayrilmaktadir.
Soyle ki kiralan seyin veya hakkin karsiligi olarak kiraya verene iicret 6denecekse

olagan kira sozlesmesinden (alelade hasilat s6zlesmesi) bahsedilir. Bunun yani sira

30 Fikret EREN 2020, age. 5.436; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2014, age. 5.697;
Ahmet KILICOGLU 2020, age. s.318; Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.370.

397 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.370; Kenan TUNCOMAG 1977, age. 5.439;
Haliik TANDOGAN 2008, age. s.2-3.

308 Fikret EREN 2020, age. s.436; Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. s.308.

3ipek SAGLAM ve Hasibe Sena AKKISLA (2022), “Uriin Kira Szlesmesinde Kiracinimn Kullanma
ve Isletme Yiikiimlilligi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, Cilt
28, Say1 2, 5.1036; Ayse Bengii SEVINC 2010, agt. 5.59; Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.4.
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kiralanan seyin veya hakkin getirmis oldugu iirlinlin belli bir oranda kiraya verene
verilmesi seklinde bir iicret 6demesinin gergeklestigi sozlesmeler de iiriine katilmali
kira (istirakli kira) sézlesmelerini olusturur. Sozlesmede bu oranin belli olmadigi
hallerde ise bu oran yerel adete gore belirlenmektedir. Ornegin kiralanan bir tarladan
elde edilecek iiriinlerle kira bedelinin 6denmesi seklinde yapilmis olan bir sézlesme,
{iriine katilmal kira s6zlesmesidir.?'? Uriin kirasinin bu sekilde iki cinsten olusmasi
da {iriin kirasimmi adi kiradan ayiran diger bir 6zelliktir. Ciinkii adi kirada kiranin
karsilig1 olarak bir miktar para 6denmesi s6z konusuyken {iriin kirasinda semerelerle
de 6deme gerceklestirilebilir.

Uriin kiras1 sézlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen, rizai ve siirekli bir
s6zlesmedir. TBK’nin 358. maddesi geregince iiriin kirasi bakimindan 6zel hiikiim
bulunmadigr durumlarda kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir. Bu
acidan irlin kirast bakimindan yarar ve hasar, ayip ve zapta iligkin 6zel hiikiim
bulunmamasi1 sebebiyle genel hiikiimler uygulanacaktir. Fakat {irtin kirasinda, alt kira
bakimindan kanun koyucu Kanunun 366. maddesinde;

“Kiraci, kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralanant baskasina kiraya veremeyecegi

gibi, kullamim ve igletme hakkimi da baskasina devredemez. Ancak kirac,

kiralananda bulunan bazi yerleri, kiraya veren i¢in zarar doguracak bir degisikligi
gerektirmemek kosuluyla kiraya verebilir.” seklinde 6zel bir hiikkiim getirmistir.

Kanun koyucu adi kira sézlesmelerinden farkli olarak konut ve catili is yeri
kiralar1 gibi iirlin kiralar1 agisindan alt kira iligskisinin kurulabilmesinde farkl
diizenlemeler getirmistir. TBK’nin 366. maddesinde diizenlenmis bulunan hiikme
gore kiraci, kiraya verenin rizasini almaksizin bir isletme, sirket veya tarimsal arazi,
isletmeye uygun bir ara¢ veya herhangi bir seyi iiriin kiralamasi olarak ii¢lincii bir
kisiye kiraya veremez. Bahse konu hiikiim ayn1 zamanda kullanim ve igletme hakkini
da devredemeyecegini diizenlemektedir. Ciinkii {iriin kirasinda kiracinin kisiligi,
niteligi, ehliyeti ve yetenegi isletmenin verimli calismasi ile siirdiiriilebilirliginin
saglanmasi agisindan kiraya veren i¢in énem arz etmektedir. Bu durumda kiracinin
da alt kiraciy1 segerken en azindan kendine gore yetenekli ve gilivenilir birisini
secmesi beklenir. Kiraya verenin rizasini almadan yapilan alt kira sézlesmesi, kira

sozlesmesine aykiri olacagindan kiraya veren TBK’nin 369. maddesine gore

310 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. s.370; Fikret EREN 2020, age. 5.437.

114



sozlesmeyi feshedebilecektir.?!! Bu ayn1 zamanda kiraya verenin edim menfaati ile
kiralanan1 korumayi da saglamaktadir.®!2

Uriin kiras1 sozlesmelerinde alt kiraya vermenin istisnasim1 kanun koyucu
ayni maddenin birinci fikrasinin ikinci climlesi ile ikinci fikrasinda diizenlemistir.
Buna gore kiraci kiraya verene zarar vermemek kosuluyla kiralanana dahil olan bir
kisim yerleri kiraya verebilecektir. Uriin getirmeyen yerler bu kapsamda
degerlendirilir ve alt kiranin diizenlendigi TBK’nin 322. maddesi bu tiir durumlarda
uygulama alani bulur. Oregin madde gerekcesinde de yer aldig {izere bir ¢iftligin
bulundugu bir taginmazin bir bdliimiinde kiraci, sz konusu giftlikten elde edilecek
olan iirlinlin verimliligini etkilemeyecek sekilde tasinmazda yer alan bir binay1 depo,
konut vb amaglarla kiraya verebilecektir.®'® Uriin kirasina dahil olmayacak bu
kiralananin ayn1 zamanda konut ve catili i yeri olmast durumunda siiphesiz yine
kiraya verenin rizasi aranacaktir. Ayni1 zamanda {irlin getiren nesneler de hem {iriin
kirasina hem de adi kiraya konu olabilir. Ornegin bir inegin kosum hayvani olarak
birakilmasi adi kiraya, siit iirlinlin de birakilmasi ise {iriin kirasina 6rnek olarak
gosterilebilir.?'* Bu agidan ticari isletme kiralarinda kiralananin mahiyetine aykiri
olmadig: siirece hem adi kiraya iliskin hem de {iriin kirasina iligkin olarak alt kira
sOzlesmeleri hiikiimlerinin uygulanabilecegini sdylemek miimkiin olacaktir. Bu tiir
durumlarda kiraya verenin amaci yalnizca kiralananin kullanilmasin1 birakmaktan
ibaret degilse kira tiirlinlin tespiti i¢in kiraya verenin amacinin ne oldugu
aragtirtlmalidir.  S6zlesmenin hukuki niteligi kiraya verenin amacina gore
sekillenecektir. Ornegin bahceden faydalanma ile birlikte bir konutun kullanilmas: da
kiractya birakilmigsa bu bir adi kiradir, ¢linkii oturma hakkiyla kiyaslandiginda
bahgeden yararlanma ikincil derecede oneme haizdir.>'> Ticari isletmenin verimliligi
ve devamliligi kiracinin kisisel yetenekleri ile siki iliskide olmasi sebebiyle {iriin
getiren boliimler acisindan kiraya verenin rizasi olmaksizin alt kira s6z konusu

olmazken {irlin getirmeyen diger yerler agisindan kiraci, kiraya verenin rizasi

31 Hikmet KANIK 2022, age. s.846; Hiiseyin ALTAS 2019, age. s.66; Yasemin DURAK EROL
2017, age. s.17-18; Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR ve Burak OZEN 2014, age. s.712; Hiiseyin
ALTAS (2009), Hasilat ve Sirket Kirasi (BK. Mad.270-298), Yetkin Yayinlari, Ankara, s.131;
Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.724; Ayse Bengii SEVINC 2010, agt. s.19.

312 Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. $.309.

313 age. $.310; Yasemin DURAK EROL 2017 age. s.18; http://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-
borclar-kanunu/turk-borclar-kanunu-madde-366, E.T. 11.11.2024.

314 Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.4.

315 age. 5.4-5.
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olmadan da kiralanan alt kiraya verebilecektir. Bu rizanin alinmasinda herhangi bir
sekil sart1 aranmamaktadir.

Kaynak Isvi¢re Borglar Kanununda iiriin kiras1 ve {iriin kirasinin alt kiraya
verilmesi bazi agilardan Borglar Kanunumuza gore farkli diizenlenmistir. Alt kira
sozlesmesine konu olabilen bir hak veya esya ile ilgili olarak kaynak IBK’da 291.
maddede bir diizenleme yapilmistir. Buna gore kiraya verenin yazili izin almasi
gerekirken®!¢ kiraya veren ancak maddenin ikinci fikrasinda sayilan bazi nedenlere
dayanarak bu izni vermekten kacmabilir. Kaynak IBK’ya gére kiraya veren ancak;
kiracinin alt kira s6zlesmesi ile ilgili bilgi vermekten kaginmasi halinde, alt kira
sO6zlesmesinin hiikiimlerine bakildiginda kiralananin koétiiye kullanilma veya zarar
gérme ihtimali oldugunda ve de iirlin kiras1 sézlesmesine kiyasen daha dezavantajh

bir alt kira sdzlesmesi olmas1 halinde izin vermekten kaginabilir.?!”

31%Hasibe Sena AKKISLA 2023, age. s.309.
317 age. 5.309; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.19-20.

116



BOLUM III
ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

3.1 ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI
Alt kira sdzlesmesinin de esasinda bir kira sozlesmesi olmasi ve de asil kira
sozlesmesinden bagimsiz bir sdzlesme olmasi sebebiyle Tiirk Borglar Kanunu’na

gore kira sdzlesmesini sona erdiren biitiin haller alt kira s6zlesmesi i¢in de gegerlidir.

3.1.1 Alt Kira Soézlesmesinin Sona Erme Nedenleri

Kira sozlesmesi genel olarak siirekli bir bor¢ sdzlesmesi olmasindan dolay1
taraflar kendi iradeleriyle her zaman yapacaklari1 bir sdzlesmeyle bu borg iligkisini
sona erdirebilirler. Bu sona erdirme sozlesmesine bozma sodzlesmesi (ikale
sOzlesmesi) adi1 verilir ve sekil sartina da bagli degildir. Olagan kiralar agisindan
herhangi bir fesih siiresi ve fesih donemine de ihtiya¢ olmadigi gibi, bu s6zlesmeyle
mevcut kira sézlesmesi ileriye etkili olarak ortadan kalkar. Boylelikle 6denmemis
olan kira bedeli borclar1 ve de yerine getirilmemis yan edim yiikiimliilikleri de
tasfiye edilmis olur.’!® Kiracinin kiralananin maliki olmasi halinde de kisinin kendi
malinin kiracis1 olamayacagindan bahisle kira sdzlesmesi yine sona erecektir.>!’

Agik veya ortiilii bir bigimde taraflarca bir siire belirlenmis olan kira
sozlesmeleri belirli siireli kira sozlesmeleri olup bu siirenin bitmesiyle kira
sOzlesmesi de sona erer. Fakat konut ve catili isyerlerinin belirli siireli kira
sOzlesmesi ile kiraya verilmesi halinde sézlesmenin sona ermesi i¢in, sdzlesmenin
siiresinin bitiminden en az on bes giin once kira s6zlesmesinin sonlandirilacagina
dair yazili bildirimde bulunulmasi gerekmektedir. Siiresi bitip de Ortiilii bir bigimde

devam eden belirli siireli kira sd6zlesmesine dayanan kira iliskileri de TBK’ nin 327.

318 Fikret EREN 2020, age. s.382-383.
319 age. 5.383; Nalan KAHVECIT 2005, age. s.142.
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maddesinin 2. fikras1 hiikmiince belirsiz siireli kira sézlesmesine doniisiir. Belirsiz
stireli kira sozlesmeleri ise fesih yoluyla sona erdirilmekte olup kiralananin taginir
veya taginmaz ve tasinir bir yap1 olmasina gore degisiklik gostermektedir. Bu tiir kira
sozlesmeleri acisindan fesih muhataba ulastigi anda gecerli olmaz; fesih ancak
bildirimin kanunda belirlenmis olan fesih bildirim siiresi i¢inde yapilirsa fesih
doneminin bittigi anda gegerli olacaktir.>2

Yine olaganiistii fesih olarak adlandirilan ve de TBK’nin 331. maddesinde
diizenlendigi lizere; taraflardan herhangi biri kira sézlesmesinin kendisi i¢in ¢ekilmez
hale gelecek onemli bir sebebin bulunmasi durumunda yasal fesih siiresine uymak
suretiyle sézlesmeyi feshedebilir. Onemli nedenler, sézlesmenin kurulmasi sirasinda
taraflarin s6zlesmeye temel olarak kabul ettikleri kisisel veya maddi sartlara iliskin
nedenlerdir.*!

Kiraciin kiralanan1 sozlesmede oOngoriillen kullanim amacina aykirt bir
bicimde kullanmasi, komsulara gerekli saygiy1r gostermemesi gibi borg¢larini ihlal
etmekten dolayr Onceden bir ihtarda bulunulmaksizin kiraya verence sdzlesme
feshedilerek de kira sdzlesmesi sonlandirilabilir. Kiracinin muaccel olan kira bedeli
borcunun 6denmemesi halinde ise kiraya veren tasmir ve tasinmaz kiralari i¢in on
giinden ve konut ve catili igyerleri agisindan ise otuz giinden az olmamak iizere siire
verip sOzlesmeyi feshedebilecektir. Kiraya veren ayrica kiracinin kiralanani teslim
aldiktan sonra iflas etmesi durumunda da kira s6zlesmesini feshedebilir. Bunun igin
kiraya verenin, kiraci ve iflas masasindan yazili olarak ve de uygun bir siire dahilinde
olacak bi¢cimde, isleyecek kira bedeli i¢in teminat verilmesine iligkin bildirimde
bulunmasi gerekmektedir. Bdylelikle kiraya veren kiracinin iflas etmesi ve de
kendisine yeterli giivence gosterilmemesi halinde s6zlesmeyi hemen feshedebilir. 22

Kiracinin 6liimii, mevcut kira sézlesmesini kendiliginden sona erdirmese de
vefat eden kiracinin mirascilar1 festh donemi ve fesih siirelerine riayet etmek
suretiyle de kira sozlesmesi feshedebilecektir. Bunun yani sira kiract da kiralananin
sO0zlesmede Ongoriilen niteliklere sahip olmaksizin teslim edilmesi halinde veya
sOzlesme siiresince bu niteliklerde bulundurulmamasi nedeni ile de sdzlesmeyi

feshedebilir.

320 Fikret EREN 2020, age. 5.387-389; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.280-281.

321 Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.283; Yargitay 3.H.D. 18.09.2001 tarihli 2001/6667 E. ve
2001/7872 K. Aktaran Mustafa KIRMIZI 2022, age. s.315.

322 Fikret EREN 2020, age. 5.392-394; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.287-292.
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Genel olarak bir kira s6zlesmesi gerek taraflarin ortak iradeleriyle gerekse de
kanunda yer alan sartlarin olugmasi sebebiyle sonlandirilabilir. Her ne kadar Tiirk
Borg¢lar Kanununda alt kira iligkisini sona erdiren haller 6zel olarak diizenlenmemis
olsa da; alt kira s6zlesmesinin niteligi itibariyle bir kira sézlesmesi olmas1 sebebiyle
kira sozlesmesini sona erdiren genel sebeplere dayanarak alt kira soézlesmesi

sonlandirilabilir.

3.1.2 Asil Kira Sézlesmesinin Sona Ermesinin Alt Kira S6zlesmesine Etkisi

Alt sozlesmelerin bir 6zelligi de asil sézlesmeden bagimsiz bir sdzlesme
olmasidir. Bu nedenden otiirii de alt kira sozlesmesi asil kira sézlesmesinden
bagimsizdir. Yalniz bu sozlesmelerin sona ermesi halinde birbirlerini etkileyip
etkilemedikleri, etkiliyorlarsa da ne sekilde etkiledikleri  konusunun
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Doktrindeki bir goriis, her ne kadar asil kira sézlesmesi ve alt kira s6zlesmesi
birbirinden bagimsiz olsa da asil kira sézlesmesinin sona ermesi ile birlikte alt kira
sOzlesmesinin de sona erdigini savunmaktadir. Aslinda bu durumda alt kira
sOzlesmesinin akibeti asil kira sdzlesmesine bagli olmaktadir. Bu goriisiin temelinde
alt kira sdzlesmesinin siiresinin asil kira sézlesmesinden uzun olamayacag diisiincesi
bulunmaktadir. Bu yiizden de siiresinin dolmas: ile sona eren asil kira sdzlesmesi ile
ondan daha uzun siireli yapilamayacak olan alt kira sdzlesmesi de sona erecektir.
Asil kira sozlesmesinin sona ermesi ile kiraya verenin alt kiraciyr kiralanandan
tahliye yetkisinin kabulii de gerekir. Yargitay’in asil kira s6zlesmesinin bitmesiyle alt
kira sozlesmesinin de sona erecegi ve de kiraya verenin alt kiraciy1 kiralanandan
tahliye ettirilebilinecegine iliskin kararlar1 bulunmaktadir.*?

Doktrindeki bir diger goriis ise asil kira sézlesmesi ile alt kira sézlesmesinin
birbirinden bagimsiz olmasina dayanan bir goriistiir. Burada her ne kadar alt kira

sOzlesmesi asil kira sozlesmesinden daha uzun siireli yapilamayacak olsa da, asil kira

323 Yargitay 6.H.D. 2001/1973 E. ve 2001/1738 K. “...Kiralayan ile kiraci arasindaki kira iliskisi
herhangi bir sekilde sona erdiginde alt kiractmin da kiractligr son bulur. ...” Yargitay 3. H.D.
2002/4011 E. ve 2002/4827 K. “... alt kira sozlesmesi, (ilk kira sozlesmesi) ayakta kaldigi siirece
gecerlidir ve ilk kira sozlesmesinin feshi ile alt kira sozlesmesi de kendiliginden fesholunmus sayilir.
.. https://www.corpus.com.tr E.T. 21.02.2025; Yargitay Hukuk Genel Kurulu 03.10.2001 tarihli
2001/6-653 E. ve 2001/672 K. “Kiranin sona ermesi ile kiralayanin alt kiracyr da tasinmazdan
(kiralanandan) ¢ikarma yetkisinin oldugunu kabul etmek gerekir. ... alt kira sozlesmesi (ilk kira
sozlesmesi) ayakta kaldigi siirece gegerlidir ve ilk kira sézlesmesinin feshi ile alt kira sozlesmesi de
kendiliginden fesholunmus sayilir. Zira, alt kiracinin kiralayana karst ileri siirebilecegi herhangi bir
talep hakki bulunmamaktadir. ...” https://www kazanci.com.tr E.T. 31.08.2025.
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sOzlesmesinin sona ermesi, asil kira s6zlesmesinden daha uzun siire dngoriilmiis olan
alt kira sozlesmesinin gecerliligini etkilemeyecektir. Fakat bu durumda kiraci
sifatiyla alt kiralayan kiralanani kiraya verene teslim etmek zorunda olacak ve de
boylece alt kira sozlesmesiyle bor¢landigi kiralanani kullandirma borcunu ifa
edemeyecektir. Alt kiraya verenin alt kiraciya olan borcunu ifa edememesi halinde
ise stibjektif imkansizlik durumu ortaya ¢ikacaktir. Subjektif imkansizligin kabulii ile
TBK’nin 112. maddesinin de uygulanmas1 gerekir.>** Kiralananin asil kira
s0zlesmesinin sona ermesi veya feshedilmesi sebebi ile kiraya verene teslim
edilmesinden kaynakli olarak alt kiralayan/kiraci edimini ifa edememektedir.
Bor¢lunun bu giicsiizliigli nedeniyle ortaya ¢ikan imkansizlik, sonraki imkansizlik
(ifa imkansizlig1) olmaktadir ve de siibjektif bir imkansizliktir. Subjektif imkansizlik
edimin borglu tarafindan ifa edilememesinden kaynaklanmaktadir. Ayni1 zamanda
borgluya karst bor¢lunun temerriidii hiikkiimlerine de (TBK. m.123-126) gidilebilir.
Bor¢lunun sorumlulugunda disiintilen ilk hukuki sonu¢ ise bu hiikiimlere
dayanilarak alt kiracinin alt kiralayandan tazminat talep etme hakkidir.’® Alt
kiracinin tazminat talebi alt kiralayanin kusurunun bulunmasina baghdir. Ciinki
kiracinin asil kira sozlesmesinin sona ermesinde kusuru bulunmamasi halinde,
sonraki objektif imkansizlik hali nedeniyle kiraci alt kira sozlesmesinde yer alan
borcunu ifa edemeyecek ve bu durumda borcun TBK’nin 136. maddesi geregince
sona ermesi gerekecektir.??

Konut ve ¢atil1 igyeri kiralari ile iirlin kiralar1 haricinde kiralananin alt kiraya
verilmesinde kira sozlesmesinde aksi belirtilmedigi stirece herhangi bir engel yoktur.
Kiraya verene zarar vermemek kaydiyla kiralanan kismen veya tamamen kiraya
verilebilir. Yalniz kira so6zlesmesine konulacak bir madde ile alt kira s6zlesmesinin
yapilmasi yasaklanabilir veya izne tabi tutulabilir. Iste alt kiranin yasaklanmasi veya
izne tabi tutulmasi durumlarinda kiracinin kiralanan1 kismen veya tamamen kiraya
vermesi ve de kiraya verenin rizasini almamasi durumunda sézlesme sartlarina aykiri
hareket edilmis olunur. Kiraya veren yapacagi ihtar ile bu duruma son verilmesini
isteyebilir; son verilmemesi halinde ise s6zlesmeyi feshederek kiralananin iadesini

veya tahliyesini isteyebilir. Kira sozlesmesinin feshedilmesi halinde kiralananin

324 Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, Hiiseyin HATEMI, Rona SEROZAN ve Abdiilkadir ARPACI
2008, age. s.198 vd. ; Yasemin DURAK EROL 2017, age. 5.107; Ipek YUCER 2008, agm. s. 812-
813; Nalan KAHVECI 2005, age. s.73.

325 Basak BAYSAL, Kerem Cem SANLI ve Rona SEROZAN 2022, age. 5.270.

326 Azim ONCU 2016, agt. 5.165; Yasemin DURAK EROL 2017, age. s.107.
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tasinmaz olmasi durumunda alt kirac1 fuzuli sagil olacagindan 6tiirii alt kirac1 da
kiralanandan tahliye ettirilir. S6zlesmeyi feshe yetkili kisi kiraya verendir. Kiraya
verenin birden fazla kisi olmasi halinde kira sézlesmesini feshetmeye hepsi birden
yetkilidir.**” Tahliye davas1 agmaya ve de alternatif ¢6ziim yollaria basvurmaya da
yine kiraya veren yetkilidir. Dava ya da alternatif ¢oziim yollarina basvurmak
kiractya ve de alt kiraciya karsi olabilir. Yalniz burada dava arkadashigindan
bahsedemeyiz. Cilinkli kiraciya agilan davanin sebebi sozlesmeye aykirilik, alt
kiraciya acilan davanin sebebi ise isgal olmaktadir.*?® Kirac1 hakkinda alnmis olan
tahliye karart alt kira sdzlesmesinin ifasini1 engelleyeceginden, asil kira sozlesmesinin
alinan tahliye karariyla sona ermesi alt kira sozlesmesinin de sona ermesine
sebebiyet verecektir.??

Tiirk Bor¢lar Kanununda otel, pansiyon, 0grenci yurdu gibi bagskalarina
kiralanmas1 gerekli ve olagan olan yerlerde bulunan bagimsiz boliimlerinin
kiralanmasina iliskin olarak agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Buna ragmen
12.01.2011 tarihinde miilga olan 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’da bu durumlara iliskin hiikiim yer almaktaydi. Miilga 6570 sayili
GKHK’nun 12. maddesinin 2. fikrasinca biitiin taginmazin devri veya kiralanmasi
istisna olmakla birlikte kirac1 kiralanani kismen alt kiraya verebilir veya kismen
devredebilirdi. Bu halde kiraya veren de kiralananin iiciincii kisilere kiralanmasi
nedeniyle tahliye davasi agamazdi. Alt kirayr diizenleyen TBK’nin 322. maddesinde
buna iligkin bir diizenleme yapilmamistir. Her ne kadar bu yonde bir diizenleme
yapilmamis olsa da soz konusu tasmmmazlarin kullanim amaci belirli bir siire
konaklamaya iligkin kiralama olmas1 nedeniyle yazili izin alinmadigindan bahisle
tahliye davasi agilmas1 beklenemez. Bu tarz kiralamalarda ortiilii bir rizanin varlig
kabul edilmekle birlikte kiralananin bir biitiin olarak kiralanmasi halinde rizanin
aranmasiin gerekip gerekmedigi konusunda TBK’nin 322. maddesi giindeme
gelebilir.**® Buradan su sonug¢ c¢ikmaktadir ki otel, pansiyon, dgrenci yurdu olarak

kullanilmast maksadiyla kiralanan tasinmazin bagimsiz bdliimlerinin alt kiraya

327 age. 5.108-109.

328 age. 5.109; Refik ER (1994), En Son Ictihatlarla Teoride ve Uygulamada Tahliye Davalari, Yetkin
Yaymevi, Ankara, s.108; Nafiz ERDEM (1988), Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi ve Davalar:, Aslimlar
Ofset, Ankara, s.504.

329 Mustafa Resit KARAHASAN (2002), Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri C.1 ve C.2, Beta
Basim Yayin, Istanbul, s.883; Haliik TANDOGAN 2008, age. s.159.

330 Murat AYDOGDU ve Nalan KAHVECI 2013, age. 5.488-489; Mustafa Alper GUMUS 2012, age.
$.222.
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verilmesi hallerinde kiraya verenin yazili izni bulunmadigindan bahisle asil kira
sOzlesmesini feshederek kiracinin ve de alt kiracinin tahliyesi saglanamaz ve de alt
kira sdzlesmesinin sonlandirilamaz.

TBK’nin 322. maddesinin 3. fikrasinda yer aldig {izere alt kirac1 s6zlesmenin
sartlarina uymadiglr takdirde kiraya veren, kiraciyla olan sdzlesmesini sona
erdirebilmektedir. Burada kiraci, alt kiracinin asil kira sozlesmesinde yer alan
sartlara uygun olarak kiralanam1 kullanip kullanmadigindan dolay1r kiraya verene
karst sorumludur. Kiraya veren asil kira sozlesmesine uygun kullanilmamasina
iligkin olarak sozlesmeyi feshetmekle birlikte zararinin tazmin edilmesini de
isteyebilmektedir. Bu durumda kiracinin kiraya verene karsi alt kiracinin asil kira
sOzlesmesinde yer alan kiralananin kullanim sartlarina uygun olarak kullanmasina
iligkin bir borcu olmasi sebebiyle; kiraya verenin sodzlesme sartlarina uygun
kullanilmamas1 sonrasinda yapmis oldugu sozlesme feshinde, kiracinin zarara
ugradigindan bahisle alt kiraciya basvurmasi beklenemez.

Fakat bazi durumlarda ise her ne kadar asil kira sézlesmesi feshedilmese yada
sona ermemis olsa da alt kira iligkisinin sona erdirilebilmesi maksadiyla kiraya veren
ile kiraci, alt kiracinin tahliyesini saglamak maksadiyla bagka bir tahliye nedeni de
olusturabilirler. Kiraya verenle kiracinin alt kira sodzlesmesini sona erdirmek
maksadiyla anlasarak asil kira sozlesmesini sonlandirmalari halinde muvazaa sz
konusu olur. Asil so6zlesmeyi sonlandirma amaciyla yapilan bu anlagsma gecersiz
oldugundan alt kira sozlesmesi gegerliligini korur. Hukuki niteligi itibariyle aym
durumla kiraya verenin alt kira yasagi koymasi veya alt kiray: sinirlamasi halinde de
karsilagilir. Asil kira sozlesmesinin alt kiraciy1 zarara sokmak amaciyla
sonlandirilmasi halinde haksiz fiilden bahsedilmekte ve de alt kiracinin bu kapsamda
TBK’nin 49. maddesi hiikmiine bagvurmasi miimkiin goziikmektedir. Bahse konu
hiikme gore; ahlaka aykiri bir fiili kasten isleyen kisi bu zarar1 6demekle yiikiimlii

olmast sebebiyle alt kiraci ugradig1 zararin tazmin edilmesini de isteyebilecektir. !

331 fpek YUCER 2008, agm. s. 814; Irfan YAZMAN 1960, age. s.18; Nalan KAHVECI 2005, age.
5.145-146; Azim ONCU 2016, agt. s.166; Yargitay Hukuk Genel Kurulu 14.11.2001 tarihli 2001/6-
1042 E. ve 2001/1030 K. “... Fakat ilk kiralayan ve kiract sirf alt kiraciyt zarara sokmak igin ilk kira
sozlesmesini bozmuslarsa BK. mad. 41/2'de ongériilen genel davramig kuralint ihlal ettikleri icin
davaliya vermis olduklari zarari tazmin etmekle yiikiimlii olurlar. ...” https://www.kazanci.com.tr

E.T. 01.09.2025.
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3.2 ALT KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESININ SONUCLARI

Alt kira sozlesmesi; bir kira sdzlesmesi olmasi sebebiyle Bor¢lar Kanununda
diizenlenmis olup kira sd6zlesmelerine iliskin hiikiimler alt kira s6zlesmeleri agisindan
da uygulama alani bulur. Bu kapsamda alt kira sézlesmesinin sona ermesi ile alt
kiract TBK’nin 334. maddesi hiikiimleri dogrultusunda kiralanani1 iade etme borcu
altina girer.

Alt kirac1 kiralanani ne durumda teslim aldiysa o durumda alt kiralayana
teslim etmek zorundadir. Alt kiraci kiralananin s6zlesmede yer alan kullanim sekline
uygun olarak kullanilmasi neticesinde meydana gelen ve olagan kullanimdan
kaynakli eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir.

Genel olarak sézlesme sona erdiginde kiralananin kiralayana teslim borcu
kiralayana aittir. Alt kira sozlesmesi 6zelinde diisliniildiiglinde kiralanani teslim
borcu alt kiraciya ait olup bu borcun alacaklis1 da kiralanani alt kiraciya kiralayan
kisi olan alt kiralayan diger bir deyisle kiracidir. Daha 6nce de bahsedildigi iizere alt
kira iligkisi kiralananin bir kisminda olabildigi gibi tamaminda da olabilir.
Kiralananin bir kisminin yada tamaminin alt kiraya verilmesi durumunda alt
kiracinin sozlesme bitiminde kiralanani asil kira sozlesmesinde yer alan kiraya
verene iade etme borcu bulunmamaktadir. Yalniz oOzellikle alt kira iliskisinin
kiralananin tamami tizerine kurulmasi halinde alt kiracinin kiralanani kiraya verene
iadesi konusunun TBK’nin 322. maddesi ¢er¢evesinde degerlendirilmesi gerekir.

Doktrinde tartisilan konu; alt kiracinin sdzlesme bitimini miiteakip kiraya
verene kiralanani teslim borcundan ziyade sodzlesmenin sona ermesi ile birlikte
kiraya verenin alt kiracidan kiralananin iadesini talep edip edemeyecegine iligkindir.
Bir goriise gore alt kira iligkisi kiraci/alt kiralayan ile alt kirac1 arasinda olmasi ve de
alt kirac1 ile kiraya veren arasinda sézlesmesel bir iliski bulunmamasi nedeniyle
kiraya verenin alt kira sézlesmesinin sona ermesi ile kiralananin kendisine iade
edilmesini isteme hakki bulunmamaktadir. Ayn1 goriise gore kiraya verenin zilyetlige
dayanan iade talebi de zilyetligin gasp1 davalari i¢in gereken sartlarin bulunmamasi
nedeniyle bulunmamaktadir. Ciinkii kiralananin kiracinin elinden kendi iradesi
disinda ¢ikma durumu olmadigr gibi alt kiraci da kiralananin zilyetligini kotii niyetle

kazanmis degildir. Ancak kiraya verenin kiralananin maliki olmas1 halinde miilkiyet
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haklarindan kaynakli olarak kiralananin iade edilmesini talep edebilecegi
belirtilmektedir.**

Doktrinde yer alan diger goriise gore ise kiraya verenin TBK’nin 322.
maddesinin 3. fikrasina kiyasen kiralananin iadesini isteme hakkinin bulundugudur.
Burada kiraya verenin kiralanan1 sézlesmede belirtilen sartlara uymamasi halinde
kiracisina kars1 sahip oldugu haklar alt kiraciya karsi kullanabilmesi hiikmii temel
alinmaktadir. Kiraya veren kiralananin kullanim haklarinin sinirlarini belirleyip, alt
kiractya yonelen talep haklarmi kullanarak kiralanani koruma amaci gilitmektedir.
Oyle ki bu goriis ayn1 zamanda kiraya verenin kiralananin iadesini talep hakkinin
bulunmadiginin kabulii, kiraya verenin kiralanan1 tamamen kaybetmesi riskiyle karsi
karstya kalmasina sebep olacag: goriisiinii de desteklemektedir.?*?

Kiraya verenin kira sdzlesmesini feshetme hakkini kullanmasinin alt kira
sOzlesmesi lizerinde de etkisi bulunmaktadir. Kira sozlesmesinde kiralananin alt
kiraya verilmesinin yasak veya izne tabi oldugu durumlarda kiralananin alt kiraya
verilmesi veya izin alinmaksizin alt kiraya verilmesi halinde alt kirac1 fuzuli sagil
veya haksiz zilyet durumunda olacaktir. Bu durumda kiraya verenin TBK’nin 316.
maddesi uyarinca sozlesmeyi feshedip, kiracinin tahliye edilmesini veya kiralananin
kendisine teslim edilmesini isteyebilir.

Kiralananin yasak olmasma ragmen veya izin alinmasi gerekirken
alinmaksizin kismen kiraya verilmesi durumunda kiraya veren hem kiraciya hem de
alt kiraciya kars tahliye davasi acabilir.** Konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan
kiraya veren kiraciya kira sozlesmesine olan aykiriligin giderilmesi i¢in siire vermek
suretiyle yazili ihtarda bulunur. Aykiriligin giderilmesi icin kiraciya verilecek olan
siire otuz giinden az olamaz. Diger kira iligkileri agisinda boyle bir stire kisit1 yoktur.
Diger kira iliskilerinde kiraya veren bir ihtarda bulunmaksizin so6zlesmeyi
feshedebilir.>* Yapilan ihtarda bildirilen siire igerisinde kiracinm alt kiraciyi
kiralanandan tahliye etmesi durumunda kiraya verenin kiraciy1 tahliye etme nedeni

ortadan kalktigindan dolay1 artik tahliye davasi agmasinda hukuki bir yarar

332 Merve ASLAN (2023), “Kira Sozlesmesinde Alt Kira”, Tokat Gaziosmanpasa Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 1, Say1 1, 5.136-137; Irfan YAZMAN 1960, age. s.25; Nalan KAHVECI 2005,
age. s.152; Mustafa Resit KARAHASAN 2002, age. s.157; ipek YUCER 2008, agm. s. 815.

333 agm. s. 815-816.

33 Nalan KAHVECI 2005, age. 5.155; Merve ASLAN 2023, agm. s.138.

335 agm. 5.138; Mustafa Alper GUMUS 2019, age. 5.292-297; Fikret EREN 2020, age. 5.392-393;
Mehmet OZTURK 2017, agm. s.1589.
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kalmayacaktir. Siiphesiz kiraya verenin bir zarara ugramasi halinde tazminat talep

etme hakki sakli kalacaktir.

3.3  ALT KiRA SOZLESMESI UYUSMAZLIKLARINDA USUL
Temelde kira sozlesmeleri olmak iizere alt kira sdzlesmelerine iliskin olarak
yasanan uyusmazliklarin yargiya tasinmasi halinde ¢oziim yerinin tespiti agisindan

gorev ve yetkinin belirlenmesi 6nem arz etmektedir.

3.3.1 AltKira Uyusmazliklarinda Arabuluculuk ve Dava Sarti Arabuluculuk

Arabuluculuk, bu konuda 6zel olarak egitim almig ve yetkilendirilmis bir
kisinin, taraflar1 bir araya getirmek suretiyle onlarin ¢éziime iliskin miizakereler
yapmak amaciyla goriismelerin yapildigi, ¢oziime iliskin olarak karar verme
yetkisinin taraflarda oldugu fakat siirece iliskin tavsiye ve karar verme yetkisinin ise
bu kiside oldugu bir uyusmazlik ¢oziim siirecidir. Arabuluculugun en karakteristik
ozelligi menfaat temelli olmas1 yani taraflarin menfaatlerinin 6n plana ¢ikmasidir. 33

Dava yiikiiniin azaltilarak zamandan ve de masraftan tasarruf yapilmasina
imkan saglayan arabuluculuk kurumunun temel o&zelliklerinden bir tanesi de
goniilliiliiktiir. Bu kapsamda arabulucuya basvurmak i¢in her iki tarafin da rizasi
aranmaktadir. Fakat taraflarin rizasinin aranmasi ihtiyari arabuluculuk i¢in gecerlidir.
Diger bir deyisle arabulucuya bagvurmanin dava sartt oldugu hallerde taraflarin
uyusmazligin ¢6ziimii i¢in dava agmadan Once arabulucuya bagvurmalari1 zorunludur.
Dava sarti olarak arabulucuya basvurma zorunlulugunun oldugu hallerde
arabulucuya basvurma konusunda taraf iradelerinin olup olmadigina bakilmaz.
Kanun koyucu 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ile
uyusmazliklarin arabuluculuk yoluyla ¢6ziimlenmesi konusunda usul ve esaslari
belirlemistir.

Bazi kanunlarda®’ belirli tip uyusmazliklarin ¢dziimii igin arabulucuya
bagvurma zorunlulugu getirilmistir. Kanunlarda belirtilen bu tip uyusmazliklarin
¢cozlimiinde dava agmadan Once arabulucuya bagvurma zorunlulugu bulunmaktadir.
Arabulucuya bagvurma zorunlulugu uyusmazligin arabulucu vasitasiyla ¢oziime

kavusturulmast gerektigi anlamina gelmemektedir. Buradaki zorunluluk sadece

3% Adalet Bakanligi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Baskanligi (2021), Temel
Arabuluculuk Egitimi Katilimct Kitabi, Arcs Matbaacilik, Ankara, s.28-29.

337 6102 Sayih Tiirk Ticaret Kanunu 5/A maddesi; 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun 73/A maddesi.
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arabulucuya bagvurma zorunlulugudur. Dava sarti olarak arabulucuya bagvurma
zorunlulugu, bu siireci baslatma ve ilk toplantiya katilmayla smrlidir.*® Bu
kapsamda taraflarin aralarinda yapmis olduklar1t sozlesme de arabuluculuk
sozlesmesi olarak adlandirilmaktadir. Arabuluculuk sézlesmesi ile taraflar esasinda
sadece arabuluculuk faaliyetine katilma edimini yiliklenmektedirler. Bdylelikle
arabuluculuk ilk toplantisina katilip da uzlagsmayi ilk andan reddetse bile davaci taraf,
arabulucuya basvurma dava sartini yerine getirmis olacaktir.

Arabulucuya basvurup da ¢6ziime kavusmayan uyusmazligin ¢éziimii i¢in
dava acan taraf, arabuluculuk faaliyetinin bitiminde arabulucunun diizenlemis oldugu
son tutanagin aslint veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir Ornegini dava

dilekcesine eklemek zorundadir.’*

Dava dilekcesine s6z konusu tutanagin
eklenmemesi halinde mahkeme, davaciya tutanagin eklenmesi konusunda bir hafta
siire vererek aksi takdirde davanin usulden reddedilecegine iliskin ihtar1 iceren
davetiye gonderir. Eklenmemesi halinde dava usulden reddedilir. Yine arabulucuya
basvurmaksizin acilan dava da dava sart1 yoklugu nedeniyle usulden reddedilir.

6325 Sayili HUAK 1n 18/B maddesinde 2004 Sayili icra ve iflas Kanununa
gore tasinmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak
lizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda arabulucuya bagvurmak, dava
sart1 olarak diizenlenmistir.

Buna gore kanun koyucunun diizenlemesine bakildiginda kira s6zlesmelerine
iliskin uyusmazliklarda arabuluculugun dava sart1 olarak kabul edilmesinde genis bir
cerceve cizildigi goriilmektedir. Bu kapsamda kiralananin taginmaz ya da tasmir
olmasinin ya da iiriin kiras1 olmasinim bir énemi yoktur.>*°

Alt kira sozlesmesi de bir kira sozlesmesidir. Bu yiizden de alt kira
sozlesmesine iliskin olarak ortaya c¢ikan uyusmazliklar bakimindan arabulucuya

basvurmak bir dava sartidir.

338Githa TANRIVER (2021), Medeni Usul Hukuku (Ust Derece Yargilamalari, Kesin Hiikiim ve
Bertaraf Edilmesi, Diger Hukuki Careler, Gegici Hukuki Korumalar, Alternatif Uyusmazitk Coziimleri
ve I¢ Tahkim), Cilt II, Yetkin Yayinlar1, Ankara, 5.297.

339 6325 sayih HUAK’in 18/A maddesinin 2. fikrasi: “Davaci, arabuluculuk faaliyeti sonunda
anlasmaya varlamadigina iliskin son tutanagin aslimi veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir
ornegini dava dilek¢esine eklemek zorundadr.”

340 Aytekin CELIK ve Hakki Mert DOGU (2024), “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk
Ve Ticari Dava Sart1 Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt 32, Say1 2, s.815-816.
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Bu kapsamda alt kiralayan ve alt kirac1 arasinda alt kira iliskisinden kaynakli
kira alacagi, kira bedelinin tespiti, s6zlesmenin sona ermesiyle birlikte kiralananin
geri verilmesi, kiralananin gosterilmesiyle ilgili uyusmazliklarin ¢éziimii i¢in dava
agmadan Once arabulucuya basvurmak artik bir dava sartidir. Daha 6nce bahsedildigi
tizere kira iliskisinde kiracinin en temel borcu kira bedelinin 6denmesidir. Alt kiract
da alt kira sozlesmesi ile belirlenmis olan alt kira bedelini alt kiralayana 6deme borcu
altina girer. Alt kira sozlesmesinden kaynakli kira bedeliyle ilgili uyusmazliklarin
¢Oziimii i¢in (kira bedelinde yapilacak artis oram1 ve uyarlanmasi konularinda
meydana gelecek uyusmazliklar) ilk 6nce arabulucuya bagvurmak gerekmektedir.
Bununla birlikte alt kira sézlesmesinin bitiminde alt kira sézlesmesine konu olan
kiralananin alt kiralayana teslimi esastir. Bu konuda ortaya ¢ikan uyusmazliklar ile
sozlesmeye aykiri kullanimdan dolayr meydana gelen zararin tazminine iliskin
taleplerle ilgili olan uyusmazliklarin ¢oziimii icin de Oncelikle arabulucuya
bagvurulmalidir.**! Buna karsilik kira bedelinin ddenmemesi sebebiyle ve kira
s6zlesmesinin sona ermesi nedeniyle ilamsiz tahliye®*? yoluna gidilmesi arabulucuya
basvurma dava sartindan istisnadir.

Arabuluculuk siirecinde arabulucuya bagvuran taraflar, aralarindaki mevcut
uyusmazligi arabulucuya bagvurmak suretiyle ¢cozmeye calistiklarini, arabulucunun
veya bahse konu uyusmazligin ¢oziimiinde yer alan iki veya daha fazla sayidaki
arabulucuyu tamimlayan es arabulucunun®*® bu konuda kendilerine arabuluculuk
ettigini ve de uyusmazligin konusu ve kapsamina iligkin belirlemelerin yer aldigini
ve de bu faaliyete iliskin olarak da arabulucuya belirli bir miktar iicret 6demeyi
taahhiit ettikleri bir arabulucu sdzlesmesi yaparlar. Arabuluculuk siireci uyusmazlik
¢Oziime kavussun yada kavugsmasin arabuluculuk son tutanagi ile bitirilir.

Burada diger bir durum ise; dava sart1 olan arabuluculuk siirecine konu olan
uyusmazligin arabuluculuk siirecinde ¢oziime kavusmasidir. Aslinda uyusmazligin
arabuluculuk siirecinde ¢6ziime kavusmasi arabuluculuk kurumunun var olma
nedenlerinden bir tanesidir. Taraflar arabuluculuk siirecinde uyusmazligin ¢éziime

kavustugu ¢6ziim dogrultusunda hareket ederler.

3 agm. 5.817.

342 Kiraya veren, kira bedelinin 6denmemesi ve kira siiresinin bitmesi hali olmak iizere iki nedenin
varligr halinde kiracinin kiralanan tasmmmazdan tahliyesini dogrudan icra dairesine bagvurmak
suretiyle isteyebilir. Bkz. Ramazan ARSLAN, Ejder YILMAZ, Sema TASPINAR AYVAZ ve Emel
HANAGASI (2021), Icra ve Iflas Hukuku Giincellenmis 7. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, s.383,
Hakan PEKCANITEZ, Oguz ATALAY, Sungurtekin OZKAN ve Muhammet OZEKES (2021), Icra
ve Iflas Hukuku Ders Kitabi 8. Bas1, On Iki Levha Yayncilik, Istanbul, s.275-276.

343 Emel BADUR (2020), “Arabulucu Sézlesmesi”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 15, Say1 162, 5.250.
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Taraflar, arabuluculuk siirecinde uyusmazligt sulh yoluyla ¢oziime
kavusturmalar1 halinde yazili hale getirdikleri, taraflarca imzalanan ve de arabulucu
anlasma belgesi*** olarak adlandirilan bir sézlesme hazirlarlar.

Buna gore uyusmazligin dava konusu olmadan dava sarti arabuluculuk
faaliyeti neticesinde sulh yoluyla ¢ézlimlenmesinin pesi sira imzalanan arabulucu
anlasma belgesinin birtakim unsurlari bulunmaktadir. Oncelikle bu belgede
uyusmazliga gore degismekle birlikte en az iki tarafin bulunmasi ve de bahse konu
belgenin bir arabuluculuk faaliyeti neticesinde imzalanmis olmasi gerekmektedir.
Ikinci unsur olarak da taraflarin uyusmazhigin ¢dziimiine dair irade beyanlarmin
bulunmasidir. Fakat uyusmazligin tamami konusunda taraflarin iradelerinin ortak
noktada bulusmasit zorunlu degildir. Bahse konu arabulucu anlagma belgesi
HUAK’1n 18. maddesinin 1. fikras1 hiikmii geregince taraflar ve arabulucu tarafindan
imzalanmalidir. Buradan TBK’nin 14. maddesinin 1. fikrasinda belirtilen ve de yazili
yapilmasi Ongoriilen sozlesmelerde borglu tarafin imzasinin varliginin yeterli
olmasinin arabulucu anlagsma belgeleri agisindan da gecerli oldugu sdylenemez.
Ciinkii izah edildigi gibi arabulucu anlasma belgesinde taraflar ve arabulucunun
imzasinin bulunmasi gerekmektedir.’#

Arabulucu anlagma belgesi uyusmazligin taraflarin1 baglayan bir sézlesme
olup maddi hukuka iliskin bir bor¢lar hukuku sézlesmesidir. Bu sézlesmenin esash
unsurlarinin gerek TBK’da gerekse de HUAK ’ta diizenlenmemis olmasi itibariyle de
atipik bir s6zlesme oldugu kabul edilebilir.>*¢

HUAK’in 18. maddesinin 5. fikrasinda yer alan “Arabuluculuk faaliyeti
sonunda anlagmaya varimast halinde, iizerinde anlasilan hususlar hakkinda
taraflarca dava agilamaz.” hikmii dogrultusunda taraflar anlasmaya varilan
konularda dava acamaz. Fakat bu hiilkmii anlagsma belgesinde iizerinde uzlagmaya
varilan edimlerin yerine getirilmemesi halinde dava yoluyla takip edilemeyecegi

seklinde de algilanmamasi gerekmekte olup bu hiikiim anlagma belgesinde yer alan

34 6325 Sayilh Hukuk Uymazliklarinda Arabuluculuk Kanununun 18. Maddesinin 1. Fikrasinda
“anlagsma belgesi” olarak ifade edilmistir. Yargitay 9. H.D. 29.02.2024 tarihli 2024/2065 E. ve
2024/3897 K. “... arabuluculuk anlasma belgesi, arabuluculuk faaliyeti sonucunda uyusmazligin
taraflarinca varilan anlagmanin yazili hale getirildigi ve taraflar ( yasal veya iradi temsilcileri ) ve
arabulucu tarafindan imzalanmakla tamamlanan bir sézlesme olarak tanmimlanmaktadir. v
https://www.kazanci.com.tr E.T. 01.09.2025

35 Emel BADUR (2021), “Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Borglar Hukuku Agisindan
Degerlendirilmesi”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, Say1 18, 5.59-62.

346 Emel BADUR 2021, agm. 5.66-67.
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ve taraflara karsi taraftan haklarini talep etmesi dogrultusunda dava agmasina engel

niteligi tasimamaktadir.

3.3.2 Uyusmazlhiklarin Yarg: Yoluyla Coziimiindeki Gorevli Mahkeme
Bir mahkemenin gorevli olmasindan maksat, mahkemenin bir davaya, belirli
bir yerde bulunan hangi mahkeme tarafindan bakilacaginin belirlenmesidir.**’

Gorevle ilgili yapilan diizenlemeler kamu diizenine iliskin*®

olup bu nedenle
yargilamanin herhangi bir agamasinda taraflarca ileri siiriilmese dahi re’sen gozetilir.
Stiphesiz taraflar da yargilama bitene kadar gorev itirazinda bulunabilirler. Mahkeme
ise gorev itiraz1 yapilmamis olsa da re’sen ilk once gorevli olup olmadigina bakarak
karara baglamalidir.

Mahkemelerin kurulug ve gorevleri 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu, 5235 sayili Adli Yargi Ilk Derece Mahkemeleri ile Bolge Adliye
Mahkemelerinin Kurulus Gorev ve Yetkileri Hakkindaki Kanun ile belirlenmistir.

6100 sayili HMK’nin 4. maddesinde sulh hukuk mahkemelerinin gorevi

diizenlenmis olup bu hiikme gore;

“Sulh  hukuk  mahkemeleri, dava  konusunun  deger veya tutarina
bakilmaksizin, Kiralanan tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayil Icra ve Iﬂas
Kanununa gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere,
kira iligkisinden dogan alacak davalart da dahil olmak tizere tiim uyusmazhiklar:
konu alan davalar ile bu davalara karst agilan davalari...” goriirler.

Bu gorev; sulh hukuk mahkemelerinin malvarligi haklarindan dogan dava ve islerden
biridir.

Madde hiikmiinden de agikc¢a anlasildigi tizere tiim kira iliskisinden dogan
davalar ile bu iliskilerden kaynakli uyusmazliklarin ¢6ziimiinde gorevli mahkeme
sulh hukuk mahkemesidir. Alt kira sdzlesmesinin de bir kira sézlesmesi olmasi
sebebiyle alt kira sozlesmesine iliskin uyusmazliklarin goriildiigii davalarda da
gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesi olacaktir.

Bununla birlikte Yargitay’in daireleri arasinda i boliimiinii diizenleyen
18.01.2024 tarihli 2024/1 sayili Yargitay Biiylik Genel Kurulu Karar1 uyarinca

“Taraflarin sifatina bakilmaksizin, kira iligkisinden kaynaklanan davalar (kira tespiti

347 Siiha TANRIVER (2020), Medeni Usul Hukuku Cilt I, Yetkin Yaymlar1, Ankara, s.143.
38 6100 sayih HMK’nin 1. maddesi: “ Mahkemelerin gérevi, ancak kanunla diizenlenir. Goreve
iliskin kurallar, kamu diizenindendir.”
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a* iligkin temyiz incelemesi

ve uyarlama dahil) sonucu verilen hiikiim ve kararlar
Yargitay 3.Hukuk Dairesinin ihtisas alanma girmektedir.>

Burada kira iligkisinin tasiir veya bir tasinmazin kirasi veya kiranin adi veya
tirtin kirasina ait bir alt kira iligskisi olmasinin bir 6nemi olmadigina dair Yargitay

kararlar1 mevcuttur.>!

3.3.3 Uyusmazlhiklarin Yarg: Yoluyla Coziimiindeki Yetkili Mahkeme

Mahkemelerin kuruluslarinda ve gorevlerinde oldugu gibi yetkileri de
Anayasa’nin 142. maddesi uyarinca kanunla diizenlenir. Bir mahkemenin yetkisi, bir
dava ve ise hangi yerdeki gorevli ilk derece mahkemesinin bakacagidir.
Mahkemelerin yetkileri kanunla belirlense de kanunun agikga izin verdigi hallerde
taraflar yetki sozlesmesi yapmak suretiyle de ilk derece mahkemesinin yetkisini
belirleyebilmektedir.

Alt kira s6zlesmelerine iligkin uyusmazliklar ¢cekigsmeli yargi islerden olup bu
bakimdan genel yetki kurallart HMK’nin 6. maddesinde diizenlenmistir. S6z konusu
maddenin ilk fikrasina goére genel yetkili mahkemenin “davali gercek veya tiizel
kisinin davamin acildigr tarihteki yerlesim yeri mahkemesi” oldugu belirtilmigtir.
Ayni maddenin ikinci fikrasina gore yerlesim yeri TMK’nin 19. maddesine gore
belirlenir. Buna gore yerlesim yeri; bir kimsenin siirekli kalma niyetiyle oturdugu
yerdir.

Yerlesim yeri kisinin hukuki adresidir. Kanun koyucu gerek gercek kisilerin
gerekse de tiizel kisilerin bir yerlesim yerinin bulunmasi zorunlulugunu getirmis olup
tiizel kisilerin yerlesim yerlerinin neresi olacagini kurulus belgelerinde belirtmeleri
gerekmektedir. Yerlesim yerinin tekligi ilkesi geregince herkesin bir yerlesim yerine

sahip olmas1 gerekir ve bununla birlikte kimse birden fazla yerlesim yerine sahip

34 Finansal kiralama s6zlesmesinden kaynaklanan her tiir dava sonunda verilen hiikiim ve kararlarm
temyiz inceleme gorevi 11. Hukuk Dairesine aittir. 2004 sayili Icra iflas Kanunu'nun 10. babinda
yazili hiikiimlerden (kira alacag: ve tahliye) kaynaklanan itirazin kaldirilmasi ve tahliyeye iligkin icra
mahkemelerince verilen hiikiim ve kararlar ile kira alacagi nedeniyle baslatilan takipler iizerine icra
mahkemelerince verilen itirazin kaldirilmasi kararlarinin temyiz incelemesi 12. Hukuk Dairesine aittir.
350 hitps://www.yargitay.gov.tr/documents/ek-1706165589.pdf E.T. 18.11.2024.

3! yargitay 3.H.D. 2017/9075 E. ve 2019/6015 K. “... davaliya alt kira sozlesmesiyle kiraya verildigi
anlasilmaktadir. Uyusmazlik, kira iliskisinden kaynaklanmaktadwr. ... HMK’min 4/1-a maddesi
uyarmnca, dava degerine bakilmaksizin davaya bakma gorevi sulh hukuk mahkemesine aittir.” ve
Yargitay 3. H.D. 2017/5564 E. ve 2019/2751 K. “... agilan davada uwyusmaziik, 23.02.2006 tarihli asil
ve davaya dayanak yapilan 20.07.2013 tarihli alt kira sozlesmelerinin gecerli olup olmadigina bagl
olarak incelenerek karara baglanacagindan, sonug¢ olarak gorevli mahkeme sulh hukuk
mahkemesidir.” https://www.corpus.com.tr E.T. 24.11.2024.
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olamaz.*? Bu nedenle alt kira sézlesmelerine iliskin uyusmazliklarda genel yetkili
mahkeme davalinin yerlesim yeri mahkemesidir.

6100 Sayili HMK’nmin 10. maddesinde “sozlesmeden dogan davalar,
sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de acilabilir.” seklinde diizenlemeye
gitmek suretiyle alternatif bir yetkili mahkeme daha belirlenmis olmaktadir. Tiim bu
hiikiimler dogrultusunda alt kiraya iliskin uyusmazliklarda davanin goriilecegi sulh
hukuk mahkemesinin davalinin yerlesim yerindeki mahkeme olabilecegi gibi alt kira
sOzlesmesinin ifa edilecegi diger bir deyisle kiralananin tasinmaz olmasi halinde
tasinmazin bulundugu yerdeki mahkeme veya kiracinin yerlesim yerindeki gorevli
mahkemenin de olabilecegi sOylenebilir. Burada uyusmazligin ¢6ziimiinde yetkili

mahkeme tayini agisindan iki alternatif karsimiza ¢ikmis olmaktadir.

332 Bilge OZTAN 2021, age. 5.323-324.
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SONUC

Basta ekonomik sebepler olmak iizere bir taginir veya tasinmazin kiracisi
kiralananin tamami veya bir kismini {igiincii bir kisiye kiralamak isteyebilir. Bu
durumda kiracinin bagvuracagi yol, ii¢lincii kisiyle kiralananin tamami veya bir
kismin1 konu edinen bir alt kira s6zlesmesi yapmaktir. Alt kira s6zlesmesi kiraya
verenin kiralananin maliki olma zorunlulugu olmamasina dayanmaktadir.

Alt kira s6zlesmesi kanun koyucu tarafindan Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 322.
maddesinde ii¢ fikra halinde diizenlenmistir. Bahse konu maddeye gore kiraci, kiraya
verene zarar vermemek kosuluyla kiralanani kismen veya tamamen kiraya verebilir
veya kullanim hakkini devredebilir. Yalniz aynt maddede konut ve ¢atili is yeri
kiralart agisindan bir istisna OngoOriilmiistiir. Bu istisna; konut ve catili ig yeri
kiralarinda kiraya verenin yazili rizast olmadik¢a kiracinin kiralanani alt kiraya
veremeyecek olmasidir. Maddenin son fikrasinda ise genel olarak kiracinin ve alt
kiracinin kiralananin sozlesmede belirtildigi sekilde kullanilmamasi durumundaki
sorumluluk ve buna bagl olarak da taraflarin haklarin1 kullanmasi hiikiim altina
alinmustir.

Alt kira sozlesmesinin kurulmasiyla kiralananla ilgili olarak birbirinden
bagimsiz iki ayr1 sozlesme bulunur. Alt kira sézlesmesinin bir alt s6zlesme olmasi
itibariyle ilk s6zlesmenin taraflarindan bir tanesi ayn1 zamanda ikinci s6zlesmenin de
tarafi olmaktadir. Asil kira s6zlesmesi olarak adlandirilan bu ilk s6zlesmede kiract
konumunda bulunan kisi alt kira sozlesmesiyle kiralanani kismen veya tamamen
ticlincii bir kisiye kiralayarak yapilan alt kira s6zlesmesinde kiraya veren konumuna
gecer ve de alt kiralayan sifatini alir. Alt kira sdzlesmesinin diger tarafinda yer alan
tictincii kisi ise alt kiract adin1 almaktadir.

Alt kira sézlesmesi esasinda bir kira sozlesmesidir ve kira sézlesmelerinin
Ozelliklerini tasimaktadir. Bu kapsamda alt kira sozlesmesi rizai, iki tarafa borg
yiikleyen ve stirekli bir sozlesmedir. Alt kira sdzlesmesinin yapilmasi i¢in bir sekil
sart1 aranmamasina ragmen, konut ve catili is yerleri i¢in kiraya verenin yazili rizasi

gerekmektedir. Her ne kadar konut ve gatili isyerleri agisindan kiraya verenin yazili
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rizasina ihtiya¢ duyulsa da bu tiir kiralarda yazili riza alinmaksizin yapilmis olan alt
kira sozlesmeleri gecerli olmakla birlikte alt kiralayan olarak kiraci yapilan yeni
sozlesmede yer alan edimleri ifa etmede temerriide diismekle kars1 karsiya kalacaktir.
Ayni durum asil kira s6zlesmesiyle kiralananin alt kiraya verilmesinin yasaklanmasi
hallerinde de karsimiza g¢ikmaktadir. Bu tiir durumlarda alt kiraci konumundaki
lictincti kisi gdrmiis oldugu zararin tazmini i¢in asil kira sdzlesmesinin kiracisina
basvurabilecektir. Uriin kiralarinda da kiralananin alt kiraya verilmesi kiraya verenin
yazili rizasina bagli oldugu kanunda yer almasi nedeniyle ayni hususlar iirlin
kiralarindaki alt kira sozlesmeleri i¢in de gegerlidir.

7464 Sayili Konutlarin Turizm Amacgh Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun ile birlikte konutlarin turizm amacityla 100
giinden az olmak kaydiyla kiralanmasina iligkin bir takim diizenlemeler getirilmistir.
Konutlarin 100 giinden az bir siireyle herhangi bir amag icin kiralanmas1 bahse konu

kanuna gore yapilacak olup bu kiralama da yalniz kiralananin maliki tarafindan
yapilabilecektir. Bu kapsamda ayrica malikin bir izin belgesi almas1 gerektigi gibi bu
izin belgesinin alinabilmesi de niceliksel ve niteliksel bir takim sartlara baglanmistir.

Alt kira sozlesmesi kuruldugunda ti¢lii bir borg iliskisi ortaya ¢ikmaktadir. Bu
borg iligkisinde yer alan kiraya veren, kiraci/alt kiralayan ve alt kiracinin bir takim
haklar1 ve borglar1 bulunmaktadir. Bu haklar ve bor¢lar kira s6zlesmelerinde yer alan
ve kiraya verenin ve kiracinin hak ve borglar ile paralellik gostermektedir. Fakat alt
kira s6zlesmesinin kurulmasi durumunda kiraci artik bir kiraya veren konumunda yer
almasi nedeniyle alt kira sdzlesmesinde kiraya verenin hak ve borg¢larina haiz olacagi
da unutulmamalidir. Alt kira iliskisi igerisinde ayrica miiteselsil bor¢luluktan
bahsedilebilecek durumlar da ortaya c¢ikabilmektedir. Kiralananin sézlesmede
belirtildigi sekilde kullanilmasi konusunda kiraci ve alt kiract miiteselsilen kiraya
verene karst borglu olup kiraya verenin zarar gérmesi halinde basvurabilecegi bir
takim haklar1 bulunmaktadir.

Alt kira s6zlesmelerinde kiraya veren alt kiraciya karsi sartlar1 olustugunda
hapis hakkin1 kullanabilmektedir. Kiraya verenin bu hakki borg¢lar hukukun
ilkelerinden olan sézlesmelerin nispiligi ilkesinin bir istisnasini olusturmaktadir.

Alt kira s6zlesmesinin diizenlendigi 322. maddede ayrica ve ayni esaslarda
kira kullanim hakkinin devri de diizenlenmekle birlikte kiranin kullanim hakkinin
devri gerek taraflara sahip oldugu haklar ve borclar gerekse de sekil itibariyle

farkliliklar barindirmasi nedeniyle alt kiradan ayrigmaktadir. Kiranin kullanim
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hakkinin devrinin alt kira sézlesmesinden ayrisan en énemli tarafi, kiranin devrinin
alacagin temliki hiikiimlerine gore yiiriitiilmesi gerekirken alt kirada kirac1 ayr1 bir
sozlesme ile kiralanani kiraya verebilmektedir. Bunun yani sira kiraya verenin kiray1
devralanin kiralanana getirmis oldugu esyalar {izerinde alt kira iligkisinin aksine
hapis hakki bulunmamaktadir. Cilinkii kira kullanim hakkinin devredilmesi bir kira
sOzlesmesi degildir.

Alt kira sozlesmesinin tapuya serh edilmesi de kiralananin malikinin rizasiyla
mimkiin olabilmektedir. Burada eger kiraya veren kiralananin maliki degilse
verecegi riza alt kira sozlesmesinin tapuya serhi i¢in yeterli olmamaktadir. Bu yazil
rizanin adi yazili sekilde olmasi gerekmektedir.

Alt kira s6zlesmesi de diger kira sdzlesmeleri gibi siiresinin dolmasiyla veya
taraflarin iradeleri neticesinde feshedilmek suretiyle sona erer. Bununla birlikte asil
kira sdzlesmesinin sona ermesinin de alt kira sézlesmesine 6zellikle kiraci olan alt
kiralayanin alt kira sézlesmesinde yer alan edimleri ifa edememesi nedeniyle etkileri
bulunmaktadir. Alt kira iligkisine bagl olarak ortaya ¢ikan uyusmazliklarda taraflarin
dava agmadan Once arabulucuya basvurmus olmalar1 bir dava sartidir. Arabulucuya
basvurmaksizin acilan dava usulden reddedilir. Alt kira so6zlesmesine bagl
uyusmazliklarin goriildiigii davalarda gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesi olup
yetkili mahkeme ise davalinin yerlesim yeri mahkemesi veya sozlesmenin ifa

edildigi yer mahkemesidir.
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