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Bilindigi gibi, yiiriirliikteki (818 Sayili) Borglar Kanunu ve 6570 Sayilt Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkindaki Kanunun yerini almak {izere hazirlanan 6098 sayili (Yeni) Tiirk Borglar
Kanunu® (¢alismada kisaca “Kanun” olarak adlandirilmistir) herhangi bir degisiklik olmaz
ise, 01 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige girecektir.

Kanun, 6zii itibariyle yukarida yiirlirliikten kaldiracagindan bahsedilen kanunlarin bir
kisim temel hiikiimlerini tekrar etmekle birlikte, giincel gelismeler ve uygulamada Yargitay
tarafindan benimsenmis bir kisim prensipleri de yeni hiikiimler olarak kapsamina almustir.
Bahsedilen hususlarin kisaca irdelenmeye ¢alisildig1 serinin bu ikinci yazisinda, Kanunda “A/¢
Kira ve Kullanim Hakkinin Devri” olarak adlandirilan s6zlesmenin genel hiikiimlerine iliskin
bir degerlendirme yapilmistir.

1- Genel Olarak Kira Iliskisinin Taraflan ve Kira iliskisinde Taraf Degisikligi

Kira iligkisi, temelde iki taraflidir. Taraflarin1 da kirac1 ve Kanundaki tabir ile kiraya
veren olusturur. Bunlarin gergek kisi (insan) veya tiizel kisi (dernek, vakif, ticaret girketi, vs.
gibi) olmalar1 hukuken miimkiindiir. Kira sozlesmesi de, temelde bu iki tarafi
ilgilendirecektir.

Ancak, giinliik hayatin yarattigi cesitli ihtiyaclar, kira sozlesmesinin taraflarinda
degisiklik yapilmasini gerektirebilecegi gibi; 6zellikle kiraciya tanman bir kistm haklarin
kullanilmas1 sonucunda, baslangigta liciincli kisi durumunda bulunanlarin, kira iligkisine

sonradan (hukuken veya fiilen) katilmalar1 da s6z konusu olabilmektedir’.

! izmir Barosu Uyesi.

? Kanun metni igin bkz. 04.02.2011 giin ve 27836 sayili Resmi Gazete.

* Kanunun genel hiikiimlerine bakildiginda, borg iliskisinin iigiincii kisilere etkisine dair cesitli [6rnegin:
Halefiyet (m. 127), {igiincii kisinin fiilini tistlenme (m. 128), tiglincii kisi yararina sézlesme (m. 129-130) veya
sozlesmenin devri ve sézlesmeye katilma (m. 208-209) gibi] diizenlemelerin varlig1 da goriilmektedir. Ancak,
gerek bu caligmanin kapsami ve gerekse calisma konusunu olusturan diizenlemelerin “kira hukukuna ozgii”
nitelikleri dikkate alindigindan, ¢calismada bu konulara deginilmemistir.



a. Alt Sozlesme Kavrami

Herhangi bir s6zlesmede, taraflar aksini kararlastirmamislar ise veya borcun bizzat
bor¢lu tarafindan yerine getirilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadik¢a, bor¢lu borcunu
sahsen yerine getirmeye mecbur olmadigi i¢in (m. 83), alacakli borcun {i¢iincii kisi tarafindan
yerine getirilmesine kars1 ¢ikamaz®. Diger bir deyisle, hukukumuzda kisiye siki sikiya bagh
borglar igeren sozlesmeler disindaki yiikiimliliiklerin, iiglincii kisiler vasitasi ile yerine
getirilmesi miimkiindiir’. Iste bu gibi durumlarda basvurulan imkanlardan birisi de alt

sozlesmeler diizenlenmesidir.

Tanim olarak alt sozlesme: “Herhangi bir sézlesmeden kaynaklanan hak ve
viikiimliiliiklerin, asil sozlesmenin tarafi olmayan bir iiciincii kigiye icra ettirilmesi maksadi

¢, Diger bir deyisle alt sozlesmeler, asil (yani inceleme konusu

ile tanzim edilen sozlesmedir
sozlesme tipinde kiraci ve kiraya veren arasinda diizenlenen ilk) sdzlesmeden bagimsiz

olmakla birlikte, asil s6zlesme ile iliskili sozlesmelerdir’.

Prensipte, asil ve alt s6zlesmeler birbirlerinden bagimsiz niteliktedirler. Ancak, alt
sozlesmenin baglayicilifi, asil sozlesmenin kurulmasma baglanabilir; alt sézlesmenin asil
sozlesmeden 6nce kurulmasi dahi miimkiindiir®. Ayrica, sozlesme taraflarindan birinin alt
sozlesme iliskisi kurulmus olmasi, onun asil sozlesmedeki “taraf sifatim” etkilemez ve

yiikiimliiliiklerini de sona erdirmez.

b. Alt Kira Sozlesmeleri

Bahsedilen ilkelerden hareketle, diizenlenecek alt sozlesmelerle, iiclincli kisilerin

kira s6zlesmesi ile olusan iliskiye katilmalarinin miimkiin oldugu sonucuna varilmaktadir.

* Kocayusufpasaoglu, Necip/Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir : Borglar Hukuku Genel
Boliim, Ifa - ifa Engelleri - Haks1z Zenginlesme, Uciincii Cilt, Istanbul 1998, s. 20.

> Genel olarak sozlesme taraflarmin borglarm galistirdiklar kisiler, vs. araciligi ile de yerine getirmeleri
miimkiin ise de; bu gibi durumlar, bu ¢aligmanin konusu disinda hukuki iliskilerin kapsaminda oldugu igin,
deginilmemistir.

¢ Yal¢induran, Tiirker: Alt istisna (Taseronluk) Sézlesmeleri, Ankara 2000, s. 32 vd.

7 Kahveci, Nalan : Alt Kira ve Kiranin Devri, Izmir 2005, s. 63; diger yandan bir sézlesmenin alt s6zlesme
olarak adlandirilabilmesi i¢in, iki sdzlesme arasinda fiili irtibat olmasi ve hiikiimleri birebir ayni olmasa da, her
iki sozlesmedeki karakteristik edimlerin benzer olmasi gereklidir. Bu konudaki sair agiklamalar icin bkz.
Akkanat, Halil : Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sézlesmesi, Istanbul 2000, s. 16 vd.; Yalcinduran, s. 35;
Kahveci, s. 64 vd.

8Yalcinduran, s. 34.



Kira hukuku uygulamamizda alt sozlesmeler, kiracilar ile fiiclincii kisiler arasinda
diizenlenmektedir (6rnegin: Cogunlukla ikinci konut/yazlik olarak kullanilan tasinmazlarin
bulundugu bir ilgede gorevli herhangi bir kiracinin, yillik iznini kullanmak {izere ilgeden
ayrildig1 siire i¢in, kiralanani “bos durmamasi ve bir gelir elde etmek gayesi ile” ilgeye tatil
icin gelen bir aileye kiralamasinda oldugu gibi). Bu takdirde, ti¢lincii kisi, kiracinin kiraya
verene kars1 yiiklendigi borglari yerine getirmek maksadi ile “alt kira sézlegmesi’ ile ve esas
sozlesmenin kiracisi ile olusan bir hukuki iliskiye, kiraya verene muhatap olmaksizin dahil

olmakta ve kiralanani kullanmaktadur. Iste bu {iciincii kisiye, “alt kiracr”® denilmektedir.

Ancak yukarida da deginildigi gibi, alt kira s6zlesmesi diizenlenmis olmasi, asil kira
sozlesmesini ortadan kaldirmaz, taraflarinda da bir degisiklik yapmaz, asil sdzlesmenin
kiracisinin kiracilik sifatin1 ortadan kaldirmaz ve nihayet, alt kiraci ile asil kiraya veren
arasinda da hukuki bir zemin yaratmaz. iki sézlesme, ait olduklar1 kurallar cercevesinde ayr1

ayr1 yirtrliikte kalir.

c¢. Kullanim Hakkinin Devri

Kanunun kira sozlesmesini diizenleyen hiikiimlerinde, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakacagina, acikca
isaret etmektedir (m. 299). Ayn1 sekilde Kanunun 316’nc1 maddesinde de, kiracinin kiralanani
sozlesmeye uygun sekilde ve 6zenle kullanmak yiikiimiinde oldugu kayitlidir. Bu durumda,
(genel olarak) kiracinin, kiralananin kullanimimi tgiincii kisilere devredebilecegi sonucuna

varilmaktadir.

Alt kiradan farkli olarak, kullanma hakkinin devredildigi hallerde, ortada bir alt kira
s0zlesmesi mevcut olmayacaktir. Kullanim hakkinin devri konusunda, 6gretide genel kabul
goren distlince, kira s6zlesmesinin taraflarinda herhangi bir degisiklik olmayacagi, ortadaki
hukuki durumun, kiracimin kiralanan1 kullanmaya dair hakkini, kismen veya tamamen

baskasina kullandirmak oldugudur'.

? Uygulamada alt kiracilar, BK m. 259°dan hareketle “kiracinin kiracisi” seklinde de adlandirilmaktadir.
' Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz. Kahveci, s. 168 vd. ve TBK m. 322 gerekgesi.



Bu noktada “baskasi” tabirinden anlagilmasi gereken, kiraci disindaki herkes
seklinde olmalidir. Ornegin: TTK m. 139" geregince, tasmir veya tasinmaz mallarin
faydalanma ve kullanma haklar1 (kanunda aksine hiikiim olmadikg¢a) ticaret sirketlerine
sermaye olarak konulabilmektedir. Bu durumda kiraci ile sirketin tiizel kisiligi birbirinden
ayr1 oldugu igin, kiracinin kiraladigi bir tasinmazin kullanim hakkini sermaye olarak koydugu

sirketin, kanunun uygulanmasinda “baskasi” olarak degerlendirilmesi gerekecektir.

2- Kanunla Alt Kira ve Kullanim Hakki Devri Konularinda Benimsenen Esaslar

Kanunun 322°nci maddesi, alt kira ve kullanim hakkinin devrine iligkin hususlari
diizenlemektedir. Bu hususlar, yukarida bahsedilen genel esaslarla uyumlu ise de, her iki

kavrama iliskin 6zellik arz eden haller mevcuttur.
Nitekim:

i. Kiracinin kiralanani kismen veya tamamen bir ii¢lincii kisiye kiralayabilmesi veya
kullanim hakkini1 devredebilmesi i¢in, bu halin kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol
agmamasi gerekir (m. 322/1). Zarar verici degisikligin kapsami, kural olarak her somut olay
acisindan ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir. Bu degerlendirmede, kiraya verenin tek menfaatinin,
kira bedelinin tahsili oldugundan hareket edilmemelidir (Ornegin: Konut olarak kiralanan bir
yerin, igyerine veya depoya doniistiirerek kullanmasi veya randevu evi gibi kullanilmasi
halinde, kiralanan yerin ¢evrede bu tip bir yer olarak bilinmesinin yaratacagi prestij kaybinda
oldugu gibi).

Diger yandan, kiracinin sahsi Ozelliklerine itimatla yapilan kira sdzlesmesinde,
kiralananin kisiligine itibar edilen kirac1 yerine alt kirac1 veya kullanim hakk: devredilen kisi

tarafindan kullanilmasi gibi haller de, zarar verici degisiklikler olarak kabul edilebilir'?.

Ayrica Kanunun 322’nci maddenin tglincii fikrasi, alt kiracinin, kiralanani kiraciya
taninandan bagka bicimde kullanmasi halinin, kiracinin kiraya verene karsi sorumluluk
doguracak nitelikte oldugunu agikca diizenlemekte oldugu goz oniinde bulundurulmalidir.
Fikranm ikinci climlesinde, bu gibi durumlarda, kiraya verenin, kiracisina karsi sahip oldugu
haklar alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana kars1 da kullanabilecegi diizenlenmistir.
Bu haklarin, Kanunun 316°nc1 maddesinde diizenlenen 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gosterme borcuna aykirilik halinde tahliye imkani veren hakki da kapsadigi, amaca uygun bir

yorum olacaktir.

" Kanun ile ayni tarihte yiirtirliige girecek 6102 sayili (yeni) Tiirk Ticaret Kanununun 127’nci maddesinde de
benzeri diizenleme mevcuttur.
12 Sair drnekler i¢in bkz. Kahveci s. 31 vd.



ii. Ancak kanunun kiraciya tanidig: alt kira ve kullanim hakkinin devri hakki sinirsiz
degildir. Nitekim Kanunun 322’nci maddesinin 2’nci fikrasina gore, kira sdzlesmesine konu
tasinmazin konut ve/veya catili igyeri olmasit halinde, kiracinin kiralanan1 baskasina
kiralayabilmesi veya kullanim hakkini devretmesi, kiraya verenin yazili iznine baglanmustir.
Madde metni emredici sekilde diizenlenmis oldugundan, yazili izin olmayan hallerde,

kiracinin sozlesmeye aykirt davrandigi sonucuna varilacaktir®,
SONUC

Tiirk Borg¢lar Kanununun kira s6zlesmelerine iligkin genel hiikiimleri arasinda yer alan
alt kira ve kullanim hakkinin devrine iliskin kurallar, sézlesme taraflarinin menfaatleri
gozetilerek diizenlenmistir. Kiralananin “konut ve/veya c¢atili igyeri” olmadigi hallerde,
kiraciya, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosulu ile devir hakki
verilmistir. Bu devir hakki, kiralananin “konut ve/veya ¢atili isyeri” olmasi halinde ise, ancak
kiraya verenin yazili izni ile kullanilabilecektir. Yazili iznin yoklugu halinde ise, kiracinin
sOzlesmeye aykirt davranisi ortaya ¢ikacaktir. Bu durum, kiracinin (ve 6zellikle yazili izin
yoklugunda kiralananda bulunan iigiincii kisinin) kiralananin tahliyesi i¢in, kiraya verene

yasal girisimde bulunmak hakki verecektir.

B Kiracinin sozlesmeye aykirt davranmasi nedeni ile agilabilecek davalara iliskin degerlendirme ayri bir
calismada yapilacaktir.



