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OZET

MEYDANERI, Hatice Kiibra, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin

Kiralanani Ayiplarindan Sorumlulugu, Yiiksek Lisans Tezi, 2019

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 301’e gore kiraya veren, kiralanan
sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla ylkiimlidiir. Ancak kiraya veren, kiralananda ayip olarak
nitelendirilebilecek eksiklik ya da bozukluklarin bulunmast durumunda, borcunu hig
veya geregi gibi ifa edemedigi icin bundan dolay1 sorumlulugu s6z konusu olacaktir.
Kiracinin ise kiraya verenin bu sorumlulugu dolayisiyla ayibin giderilmesini,
kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini ve kira bedelinde indirim yapilmasini
isteme, sozlesmeyi fesih ve tazminat talebi gibi haklar1 bulunmaktadir. Kira
sozlesmesinde kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumluluguna iligkin hiikiimler
TBK m. 304-308 arasinda diizenlenmistir. Tez ¢alismamizda 6zellikle kiracinin, ayiptan
sorumluluk dolayisiyla sahip oldugu haklar ve bu haklarin kullanilabilmesi i¢in gerekli

olan sartlar ile birbirlerinden farklari iizerinde durulmustur.

Tez ¢alismamiz ii¢ boliim ve sonugtan meydana gelmektedir. {1k bdliimde kira
sOzlesmesi ve sozlesmeyi olusturan temel konular ile ayip kavrami ve tiirleri
aciklanmustir. Ikinci boliimde kiraya verenin ayiptan sorumlulugu icin gerekli kosullar
ile ayiptan sorumluluk kurumunun benzer kurumlarla iliskisi doktrindeki goriisler
yardimiyla incelenerek ele alinmistir. Son boliimde ise ayiptan sorumlulugun sonuglari,
zamanagimi, iSpat kurallari, gérevli ve yetkili mahkeme konulart TBK hiikiimleri ve 818

sayil1 BK hiikiimleri kiyaslanarak, Yargitay kararlar1 dogrultusunda incelenmistir.

Anahtar Sozciikler : Kira S6zlesmesi, Ayip, Ayiptan Sorumluluk, Kiracinin Se¢imlik
Haklari, Tazminat Talebi, Kiraya Verenin Haklarin Kullanmasin1 Onlemesi,

Zamanasimi.



ABSTRACT

MEYDANERI, Hatice Kiibra, Lessor’s Liability from Defects of Leased according to
the Turkish Code of Obligations, Master’s Thesis, 2019

According to article 301 of the Turkish Code of Obligations (No. 6098), the
lessor is obliged to deliver the rented as agreed in the contract and keep it in such
condition during the contract. However, the lessor may be liable in case of defect or
deficiencies because he doesn’t perform his obligations any way or as required. Because
of the lessor’s such responsibility, the tenant has rights such as replacement of the
leaseholder, reparation, reduction, termination of contract and also has the right to claim
compensation. Liability of the lessor is regulated in the articles 304-308 TCO. In our
thesis, tenant’s rights arising from liability from defects and the required conditions to

exercise these rights are analyzed.

Our thesis consists of three section and a result. In the first section, the lease
agreement, main elements of the contract, the concept of defect and its types are
explained. In the second section, the necessary conditions for the responsibility of the
lessor and the relationship of liability from defects with similar institutions are
examined by analyzing opinions in the doctrine. In the last section, the results of the
liability from defects, statutes of limitation, proof rules, competent and authorized court
are examined by comparing the provisions of the Turkish Code of Obligations and the
provisions of the previous Code of Obligations (No. 818) with the decisions of the

Court of Cassation.

Key Words: Lease agreement, defect, liability from defect, tenant’s optional rights,
compensation claim, preventing the rights of the lessor, statutes of limitation.
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GIRIS

Kira sézlesmesi; 1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nda m. 299-378 arasinda diizenlenen, karsilikli borg iligkisi doguran,

kullandirma ve yararlandirma amaci giiden sdzlesmelerin basinda gelmektedir.

Kira sozlesmesinin taraflarini kiraci ve kiraya veren olusturmaktadir. Karsilikli
bor¢ doguran bir sézlesme oldugu i¢in taraflarin sahip oldugu haklar kadar yerine
getirmekle yiikiimlii olduklar1 borglar1 da bulunmaktadir. Buna gore kiraya verenin
kiralanan1 sozlesmede belirlenen kullanima elverisli sekilde teslim etme ve sozlesme
boyunca bu halde bulundurma, kiracinin da bunun karsiliginda kira bedelini 6demesi iki
tarafin bilinen 6nemli bor¢larindandir. Ancak kiraya veren ayip nedeniyle bu borcunu
yerine getiremezse, TBK’da diizenlenen hiikiimlere gore kiraya verenin sorumlulugu
s6z konusu olacaktir. TBK’da kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu, kira
sOzlesmesinin genel hiikiimler kisminda m. 304—308 arasinda diizenlenmistir. Konut ve
catilt igyeri kiralar ile {irlin kirasinda kiraya verenin ayiptan sorumlulugu nedeniyle
bagvurulacak 6zel bir hiikkiim bulunmamaktadir. Bu tiirden kira s6zlesmelerinde de TBK

m. 304-308 hiikiimleri uygulanir.

TBK dikkate alinarak ortaya cikarilan eserlerde bu konu “kiraya verenin ayiptan
sorumlulugu” seklinde ifade edilirken; 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliikte
oldugu dénemde bazi yazalrlar1 “ayiba kars1 tekeffiil borcu” olarak adlandirirken bazi
yazarlar’ ise bu sorumlulugu kiralanani sdzlesmede belirlenen kullamma elverisli

sekilde teslim etme ve bu halde bulundurma borcu kapsaminda incelemislerdir®. Kanun

'TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Kira ve Odiing Verme(Ariyet, Karz)
Sézlesmeleri), Cilt I /2, 4. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2008, s. 111; KOK, Yasin, Borglar Kanunu
ve Yeni Tirk Borglar Tasarisina Gore Kiraya Verenin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu, Yayimmlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2007, s. 1; BILGE, Necip,
Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara, 1971, s. 151.

2 ARKAN SERIM, Azra, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari, Besir Kitabevi, Istanbul, 2010, s.
44; FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri Ozel Borg iliskileri, Cilt I,
4. Bask, Istanbul, 1980, s. 516 vd.

3 CABRI, Sezer, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Adalet
Yayinevi, Ankara, 2013, s. 7-8.



bu sorumluluk tiirii i¢in kusur sarti aramamaktadir®. Kiralanann teslim sirasinda ya da
sonradan ayipli duruma gelmesinde kiraya verenin kusuru olmasa bile ayiptan
sorumlulugu devam edecektir. Ancak kiracinin Kiralanandaki ayip dolayisi ile ugradigi

zararlar1 tazmin edebilmesi kiraya verenin kusurlu olmast sartina baglanmistir®.

Kanun koyucu, kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraciya ifa teklifini
geri ¢evirerek bor¢lunun temerriidiine ya da kiraya verenin kiralananin sonradan ayiplt
duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iligkin hiikiimlere bagvurma imkani
tanimistir. Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslimi halinde ise kiraci, yapilan ifay1
kabul ederek kiralananda sonradan ortaya g¢ikan ayiplardan dolayir kiraya verenin
sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir. Bu durumda TBK m. 305’de yer alan
diizenleme uyarinca kiraci, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda ayibin
giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini yahut ayip
dolayist ile ugradigi zararin tazminini isteyebilecektir. Ancak kiraci, zararin giderilmesi
talebinde bulunmus ise, bu durum diger se¢imlik haklarin kullanilmasina engel degildir.

Kiralanandaki ayip 6nemli ise kiracinin sézlesmeyi fesih hakki da bulunmaktadir.

Tez c¢alismamizin konusunu kiraya verenin kiralananin ayiplarindan
sorumlulugu olusturmaktadir. Calismamizda adi kira ile konut ve gatili isyeri kira
sozlesmelerindeki ayiptan sorumluluk temel alinacak, iriin kiras:t ile ticari Kira
iligskilerine deginilmeyecektir. Buna gore calismamizin ilk bdliimiinde, konumuzun
temelini olusturan kira sézlesmesinin tanimi, hukuki niteligi, unsurlar1 ve tiirleri, kira
sO0zlesmesinin taraflarinin bor¢ ve ylikiimliiliikleri ile kira sdzlesmesindeki ayip kavrami
ve tiirleri ele almacaktir. Ikinci boliimde kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun
ozellikleri, hukuksal niteligi, sorumluluk igin gerekli kosullar ayr1 ayri ele alinacak ve
ayiptan sorumluluk kurumunun benzer kurumlarla iliskisi doktrindeki goriisler 1s181inda
aciklanmaya calisilacaktir. Ugiincii béliimde ise kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun
sonuglari, zamanasimi, ispat kurallari, yetkili ve gorevli mahkeme konulari ele alinarak

calismamiz tamamlanacaktir.

* KAYA, Ummiihan, Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu, Adalet
Yayinevi, Ankara, 2014, s. 3.
S CABRI, s. 6.



BIiRINCi BOLUM

KIRA SOZLESMESININ TURK HUKUKUNDA DUZENLENMESI
VE TANIMI, UNSURLARI, TURLERi, HUKUKSAL NiTELIGIi,
TARAFLARIN BORC VE YUKUMLULUKLERI ILE KiRA
SOZLESMESINDE AYIP KAVRAMI VE TURLERI

§ 1. Kira Sozlesmesinin Tiirk Hukukunda Diizenlenmesi ve Tanim,

Unsurlar, Tiirleri, Hukuksal Niteligi, Taraflarin Borg¢ ve Yiikiimliiliikleri
I. Kira Sozlesmesinin Tiirk Hukukunda Diizenlenmesi ve Tanimi

Kira s6zlesmesi, 818 sayili miilga Bor¢lar Kanunu’nda m. 248-298 arasinda adi
kira ve hasilat kiras1 seklinde iki boliimde diizenlenmisti. Adi kiraya iligkin hiikiimler
genel hiikiimler olarak kabul edilmekte ve 6zel olarak diizenlenen durumlar diginda
iriin kirasina da uygulanmaktaydi. Kira sézlesmesini diizenleyen hiikiimler sadece
Bor¢lar Kanunu ile siirh degildi. Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin olarak kiraciy1
koruyan bir diizenleme ihtiyaci ortaya ¢ikinca kanun koyucu 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’u hazirladi ve 1955 yilinda vyiiriirlige girdi®. Ancak 6570
sayilli GKHK’nin uygulandigi yerler m. 1’de sayilan alanlar ile sinirliydi. Buna goére
6570 sayili Kanun, belediye orgiitii olan yerler ile iskele, liman ve istasyonlardaki tistii
kapali tasginmazlarin kiralanmasinda uygulanirdi’(GKHK m. 1). Bu durumda s6z konusu
Kanunda belirtilen yerler disindaki iistii kapali tasinmazlar ile sayilan yerlerde bulunan
ancak tstii agik olan tasinmazlarin kiralanmasinda ve taginir kiralarinda Borg¢lar Kanunu
hiikiimleri gecerliydi. Gorildiigii tizere eBK’nin yiiriirlikte oldugu doénemde kira
sozlesmesine iligkin dualist bir yapl8 s0z konusuydu. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun

yiirtirliige girmesiyle birlikte eBK yerini TBK’ya birakti. Ayrica 6570 sayili GKHK’ nin

® KAYA, s. 11. Ayrica bkz. ARPACI, Abdiilkadir, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu, Doérdiincii Oturum: Kira Sozlesmesi ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34, 2005,
s. 3678.

" AKINTURK, Turgut, ATES, Derya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg Iliskileri, 27. Baski,
Beta Yaymcilik, istanbul, 2018, s. 264.

8 BASARAN, Ece, “Borglar Kanunu Tasarisi: Tiirk Kira Hukukunun ikili Yapisinin Sonu mu?”, Terazi
Hukuk Dergisi, C. 4, S. 38, 20009, s. 56.
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kiractyt korumayir amaclayan hiikiimleri TBK’ya dahil edilerek Tiirk Borglar
Kanununun Yirirliigli ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun ile birlikte yiiriirliikten
kaldirilmistir. Boylece kira sézlesmesini diizenleyen hiikiimler tek bir cati altinda
toplanmistir. Tiirk Borglar Kanunu’nda kira sozlesmesi m. 299-378 arasinda
diizenlenmistir ve “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” ile “Uriin
Kiras1” olmak lizere ii¢ alt basliga ayrilmistir. Kira soézlesmesi, TBK’nin dordiincii
boliimii olarak diizenlenmistir ve bu bdliimiin “Genel Hiikiimler” kisminda yer alan
diizenlemeler adi kiraya iliskindir. Ancak TBK m. 358°de “Uriin kirasina iliskin ozel
hiikiim bulunmadik¢a, kira sézlesmesine iligkin genel hiikiimler uygulanir” seklinde bir

diizenleme bulunmaktadir.

Kira sozlesmesi, TBK m. 299’da ise “Kira sézlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullaniimasint veya kullanmayla birlikte ondan yararlanmilmasini kiraciya birakmay:,
kiracimin da buna karsiik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir”
seklinde bir diizenlemeyle agiklanmistir. TBK’da yer alan s6z konusu hiikiim uyarinca
kiraya verenin bir seyin kullanilmasiyla birlikte ondan yararlanilmasini da kiraciya
birakmay1 istlenebilecegi ifade edilerek, kullandirmayla birlikte yararlandirmanin da

kiraya verenin borglarindan biri olarak kabul edilebilecegi agikca belirtilmistir °
Il. Kira Sozlesmesinin Unsurlari

Kira sozlegmesinin tanimindan yola ¢ikarak “kiraya verenin kullanilmasini veya
yararlanilmasin1 ~ kiractya birakmas1”, “kiraya verenin kullanilmasim1 = veya
yararlanilmasin1 kiraciya biraktigi kiralanan” ve “kira bedeli” olmak iizere kira

sO0zlesmesinin li¢ ana unsurdan olustugunu gérmekteyiz.
A. Kiraya Verenin Kullanilmasint veya Yararlanimasini Kiractya Birakmasi

Kira s6zlesmesinin TBK’da yer alan tanimini inceledigimizde sdzlesmenin i¢

temel unsurundan birini kiralananin kullanilmasimin veya yararlanilmasinin kiraciya

% TUREL, Erol, Agiklamali—Igtihatl Tirk Borglar Kanunu’na Goére Kira Sézlesmeleri, C. 1, Legal
Yaymcilik, Istanbul, 2015, s. 10; INCEOGLU, Murat, Kira Hukuku, C. I, On ki Levha Yaynlari,
Istanbul, 2017, s. 7.
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gecici olarak birakilmasi olusturmaktadir. Soyle ki, kira sdzlesmesinin konusunu
olusturan kiralananin belirli bir bedel karsiligi kullanilmasi hususunda taraflarin
iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla (TBK m. 1/I) kira

sozlesmesi kurulmus olur.

Kira sozlesmesinin iki tarafa bor¢ yilikleyen bir sozlesme olmast ve bu
sOzlesmenin gegerli bir sekilde kurulup siirdiiriilebilmesi i¢in taraflarin sozlesme
ehliyetine sahip olmalar1 gerekir. Bu hususu 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda yer
alan fiil ehliyetine iliskin hiikiimlerle somutlastiracak olursak; ayirt etme giiciine sahip,
kiictik ve kisitli olmayan (TMK m. 10), yani fiil ehliyetine sahip her kisi kira sdzlesmesi
yapabilir. Ciinkii fiil ehliyetine sahip kisiler kendi fiilleriyle borg altina girebilir ve hak
sahibi olabilirler (TMK m. 9). Ancak sinirli ehliyetsizler, yasal temsilcilerinin onayi
olmadik¢a, kendilerini bor¢ altina sokan islemleri tek baslarina yapamazlar (TMK m.
16). Bu yiizden kira sdzlesmesini yasal temsilcilerinin icazeti ile yapabilirler ya da yasal
temsilcileri onlarin adlarina bu islemi gerceklestirir. Ayirt etme giicii bulunmayanlarin
yaptiklar1 islemler hukuki sonu¢ meydana getirmedigi icin (TMK m. 15) kira

sOzlesmesi yapamazlar. Eger ki yapmislarsa sézlesme gecersiz olur.

Kira sozlesmesinin taraflar1 birden fazla kisiden olusabilir. Buna gore kiract
sifatiyla hareket eden taraf birden fazla kisiden olusuyorsa ve sozlesmede aksi
kararlagtirllmamigsa her biri kendi payma diisen miktar1 6demekle yiikiimlidiir,
miiteselsil sorumluluk s6z konusu degildir'®. Kiraya veren tarafin birden fazla kisiden
olusmast durumunda ise TBK m. 85/II uyarinca hepsi borcun tamamini ifa etmekle
yiikiimliidiirler. Kiralananin payli miilkiyete konu olmasi halinde bu islem Onemli
yonetim islerinden sayildigr i¢in pay ve paydas ¢ogunlugunun (TMK m. 691/1)
saglanmig olmasi gerekir'’. Paydaslardan biri veya birkagi, kendi adlarina kira
sOzlesmesini yaparlarsa, yapilan sézlesme gecerli olur (TMK m. 638/III). Ancak diger

paydaslar, kiralanani s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli sekilde teslim etme ve

0 KAYA, s. 16-17; Ayn1 yonde goriis i¢cin bkz. ARAL, Fahrettin, AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, 11. Baski, Yetkin Yayinlar1, Ankara, 2018, s. 263.

u GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitab1, 3. Baski, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2018, s. 191; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2018, s. 322.



bu halde bulundurma borcuna aykiri1 davranirlarsa s6zlesmeyi yapan paydas bu durumda
kiractya karst sorumlu olur?. Bu sorumluluk, kiralanan teslim edilmisse zapta karst
tekeffiil sorumluluguna; teslim edilemiyorsa borcun ifa edilmemesinden dolayr TBK m.
112°ye dayanacaktir. Diger yandan paydaslardan biri veya birkag¢i kiralanani biitiin
paydaslar adina kiraya verirse yetkisiz temsil s6z konusu olur ve diger paydaslar bu
duruma icazet vermezlerse szlesme gegersiz olur'®, Kiralananin elbirligi miilkiyetine
konu olmasi halinde ise kira sdzlesmesinin bastan beri gecerli bir sekilde kurulabilmesi
icin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir (TMK m. 702/II). Aksi takdirde payl
miilkiyetteki gibi kiraya veren ortak, kiraciya karst sorumlu olur (TBK m. 112/309) ya

. _— ; : 14
da yetkisiz temsil s6z konusu olur ve s6zlesme gecersiz olur™.

TBK, kira sozlesmesi icin herhangi bir sekil sarti dngdrmemistir. Taraflar
istedikleri sekilde sozlii, yazili ya da noterde yapacaklar1 bir sozlesmeyle anlagmaya
varabilirler. Ancak kirac1 kendini daha sonraki mal sahiplerine karsi giivence altina
almak istiyorsa, yani kiraya verenin kiralanani satmasi durumunda yeni malikin,
kendisini kira konusu maldan ¢ikarmasi durumuna karsi, adi yazili bir sekilde yapilmis
olan s6zlesmeyi tapu siciline serh ettirmesi gerekir'®. Ancak bunun igin her seyden 6nce

tasinmazin tapu siciline kayith olmasi gerekir'®.

B. Kiraya Verenin Kullanilmasini veya Yararlanmasim Kiraciya Biraktigi

Kiralanan

Kira sozlesmesinin bir diger unsuru da kiraya verenin kullanilmasimi veya

yararlanilmasin1 kiracitya biraktigi kiralanandir. Kiralananin konusunu tasinir veya

12 AYDOGDU, Murat, KAHVECI, Nalan, Tirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sézlesmeler
Hukuku), 3. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2017, s. 372; SEROZAN, Rona, OZ, Turgut, ACAR, Faruk,
GOKYAYLA, Emre, DEVELIOGLU, Murat, Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu Ozel Borg iliskileri, C.
11, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2018, s. 1601.

¥ INCEOGLU, C. 1, s. 63.

14 ZEVKLILER, Aydin, GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18. Baski, Turhan
Kitabevi, Ankara, 2018, s. 187; ARAL/AYRANCI, s. 262. Ayrica bkz. SAFAROV, Gulmammad, Yeni
Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Konut ve Catili Isyeri Kirasi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2015, s. 14.

15 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 209; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s.
1595.

8 EREN, Borglar Ozel, s. 323.



tasinmaz seyler olusturur™’. Adi kira sézlesmesi bakimindan durum béyle iken; TBK m.
357°de iiriin kirasinin konusunu {iriin veren bir seyin veya hakkinda olusturabilecegi
acik bir sekilde hiikkme baglanmistir. Kiralananin belli olmasi sart degildir, doktrinde
belirlenebilir olmas1 da yeterli gériilmektedirls. Hatta sozlesmenin konusunu olusturan
kiralananimn bir kismimin dahi kira sdzlesmesinin konusunu olusturmasi miimkiindiir'®.
Bu durum o&zellikle tasinmaz kiralarinda karsimiza ¢ikmaktadir. Ornegin; evin bir
odasinin bile kiralanmasi séz konusu olabilir®®. TBK m. 339/’de yer alan diizenleme
uyarinca konut ve catili igyeri kiralandiginda bunlarla birlikte i¢lerinde bulunan esyalar
da (6rnegin; beyaz esya, mobilya vb.) kira sdzlesmesinin kapsaminda degerlendirilir ve

kirac1 bunlardan da faydalanabilecektir.

Kira sozlesmesinin gegerli bir sekilde kurulabilmesi igin kiraya verenin
kiralananin maliki olmasi gerekmez?*. Baska bir ifadeyle kiraya veren, kiralanan
tizerinde tasarruf yetkisine sahip olmasa bile kiraciyla yaptig1 sézlesme gecerli olur.
Ancak kiraya veren, kiralanan1 karsi tarafa teslim edemeyeceginden borcun hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmemesinden dolayr kiracinin ugradigt zarar1 gidermekle

yiikiimliidiir®.
C. Kira Bedeli

Kira bedeli, kiracinin kiralanani kullanmasi karsiliginda kiraya verene 6demeyi
istlendigi asli borcudur. eBK m. 248°de “licret” kelimesi kullanilirken, TBK m. 299°da
ise kanun koyucu “kira bedeli” kavramini kullanmistir. Kira sd6zlesmesinin gecerli bir

sekilde kurulabilmesi icin taraflarin sézlesme ozgiirligli cercevesinde kira bedelinin

Y SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1596; YAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk,
OZEN, Burak, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 15. Baski, Beta Yayinlari, Istanbul, 2018, s.
225; GUMUS, Borclar Ozel, s. 189.

18 INCEOGLU, C. 1, s. 8; ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), 4. Baski, Beta Yayinlari,
Istanbul, 2017, s. 68; EREN, Borglar Ozel, s. 316.

¥ ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 213- 214; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. I,
s. 1597: “Bir esya biitiiniiyle kiralanabilecegi gibi, kismen de kira konusu olabilir”.

2 INCEOGLU, C. 1, s. 10.

2 ARAL/AYRANCIL, s. 257; AYDOGDU/KAHVECI, s. 371.

2 KAYA, s.13.



O0denmesi hususunda anlagmis olmalari gerekir. Kira bedelinin miktarinin ve nasil

6deneceginin sézlesmede belirlenmesi sart olmayip, belirlenebilir olmas: yeterlidir®.

Taraflar, kira bedelinin Odenmesi hususunda anlasmis olmakla birlikte
belirlenmesini objektif kriter cergevesinde tespit edebilirler®, Ornegin; bir konuta
iligkin kira s6zlesmesinde taraflar, kira bedelinin o ¢evrede bulunan benzer nitelikteki
konutlarin emsal kira bedellerinin dikkate alinarak belirlenmesini kararlastirmislarsa, bu
miktar kiraci tarafindan odenecek kira bedelini olusturacaktir®. Ancak taraflar

belirlenen emsal kira bedeli iizerinde anlasamamislarsa, bu durumda kira bedeli

miktarinin tespit edilmesi hakim tarafindan gercgeklestirilecektir (TBK m. 2/1II).

Taraflar, kira bedeli miktarmin belirlenmesi hususunu siibjektif Kriter
cercevesinde de tespit edebilirler ve bu durumda da sozlesme gecerli bir sekilde
kurulmug sayilir. Bu kritere gore kira bedelini belirleme yetkisi taraflara veya ii¢lincii
bir kisiye birakilabilir®. Ancak kira bedelini belirleme yetkisine sahip olan kisinin bu

yetkisini diiriistliik kurallar1 gercevesinde kullanmasi gerekir®’.

Kira bedeli kural olarak para cinsinden kararlagtirilir. Tirk Parasi Kiymeti
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar® uyarinca kira
bedelinin yabanci para lizerinden kararlastirilamayacagi agik¢a hiikme baglanmistir.
Ayrica kira bedelinin karsiliginin para olarak 6denmesi zorunlulugu da yoktur. Mesela
kira bedeli, misli esya (érnegin; altm®) ya da misli olmayan esya olarak da

kararlastirilabilecegi gibi is goérme edimi olarak da kararlagtirilmis olunabilir’®. Bu

2 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1599; Aksi yonde goriis igin bkz.
ARAL/AYRANCI, s. 259.

** EREN, Borclar Ozel, s. 321; AKARTEPE, Alpaslan, “Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. Maddesi
Cercevesinde Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglar1”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi HAD, C. 22, S. 3, 2016, s. 88.

> AKARTEPE, s. 88.

 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 227.

" AKARTEPE, s. 88; SAFAROV, s. 12.

%8 RG: 12.09.2018(T), 85(S).

2 ARAL/AYRANCL s. 258, SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1598;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 228.

%0 ARAL/AYRANCIL, s. 259; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 214.
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durumda taraflar arasindaki sozlesme, kira sozlesmesi niteligini kaybetmez, ancak

karma sdzlesme sdz konusu olur®.
I11. Kira Sozlesmesinin Tiirleri

Tiirk Borglar Kanunu’nun kira sdzlesmesi ile ilgili boliimlerini inceledigimizde
sozlesmenin konusunu olusturan kiralananin niteligi ve sdzlesme siiresine gore Kira
sOzlesmesinin c¢esitli tiirleriyle karsilagsmaktayiz. Asagida kira sozlesmesi tiirlerine

deginecegiz.
A. Kiralananin Niteligine Gore

1. Adi Kira Sozlesmesi

Yukarida belirttigimiz iizere®

TBK’nin genel hiikimler kisminda yer alan
diizenlemeler adi kiraya iliskindir. Buna gore adi kira sézlesmesi; tasinir veya taginmaz
nitelikteki bir malin belli bir bedel karsiligi kullanim hakkinin bir bagskasina
birakilmasidir®. Adi kira sOzlesmelerinde sadece kullanma hakki s6z konusudur, bu
ayrim da adi kira ile iirlin kirasi arasindaki farki olusturmaktadir. Bu tiir s6zlesmelerin
konusunu, tasinir veya taginmaz seyler olusturur®, Ornegin; beyaz esya, mobilya, ev,
gelinlik adi kira s6zlesmesinin konusunu olusturabilir. Bu agiklamalar dogrultusunda
adi kira sozlesmesini; konut ve ¢atili isyeri kiralari, {iriin kiras1 ya da {iriin kirasinin bir

alt bash@ altinda degerlendirilen hayvan kirasi disinda kalan kira sézlesmelerinin

olusturdugunu sdyleyebiliriz.

31 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 214; INCEOGLU, C. 1, s. 13.

2 Bkz. §1/1.

%% ARAL/AYRANCI, s. 256-257; KARABIDEK, Yasemin, Hasilat Kirasindan Kaynaklanan Davalar ve
Takipler, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya,
2011, s. 10.

¥ GUMUS, Borglar Ozel, s. 189; EREN, Borglar Ozel, s. 315.
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2. Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmesi

Tirk Borglar Kanunu’nun yiirlirliige girmesiyle 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri TBK’ya dahil edilerek yiiriirliikten kaldirilmstir.
GKHK’da konut ve cgatili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin bir¢ogu aynen ya da
degistirilerek TBK’da “Konut ve Catili Isyeri Kiralar” bashigi altinda m. 339-356

arasinda diizenlenmistir.

Ancak TBK’da konut ya da isyerinin tanimi yapilmamustir. Ancak kiralanan
tasinmaz; ustii Ortllii, catili bir taginmaz ise bunlar ancak konut ve catili igyeri kira
sozlesmesine konu olabilirler®.Genel olarak konut; insanlarmn barinma ihtiyaglarm
kargilamak iizere insa edilen etrafi ve iistii kapali yerler36 olarak tanimlanabilir. Baska
bir ifadeyle kisilerin daimi bir sekilde ikdmet etmelerine uygun oturma alanlarini ifade
eder’’. Bu baglamda bir daire veya oda bile konut olarak kabul edilebilir®®. Genel
anlamda igyeri ise kiracinin ekonomik faaliyetlerini ya da meslegini icra ettigi, yani bir
isin yapildig1 ve iiretildigi yer olarak tammlanabilir®®. Ancak 4857 sayili is Kanunu m.
2’de isyeri “Isveren tarafindan mal veya hizmet iiretmek amaciyla maddi olan ve

olmayan unsurlar ile ig¢cinin birlikte o6rgiitlendigi birim” seklinde tanimlanmistir.

TBK m. 339/’e gore “Konut ve ¢atil isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullamimi kiraya bwrakilan esya hakkinda da wygulanir”. Burada esyadan
anlagilmas1 gerekenin, tasinmazla bagimlhilik icerisinde bulunan sey oldugu
belirtilmektedir®. “dncak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullamma ézgiilenmis

tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz”.

% EREN, Borglar Ozel, s. 311.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 307.

S"URAL CINAR, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul Kiiltiir Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2013, s. 9; GUMUS, Borglar Ozel, s. 186.

% GUMUS, Borglar Ozel, s. 186.

% AYDEMIR, Efrail, Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara,
2016, s. 24; INCEOGLU, Murat, Kira Hukuku, C. II, On iki Levha Yaynlari, istanbul, 2017, s. 14.

40 BASARAN, s. 59; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 308; GUMUS, Borglar Ozel, s. 188. Ayrica bkz.
INCEOGLU, C. 1, s. 11.
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3. Uriin Kiras1 Sozlesmesi

eBK’da “Hasilat Kiras1”, TBK’nin kira sdzlesmesine ait ii¢iincii kisminda ise
“Uriin Kiras1” diye adlandirilan bu s6ézlesme tiirii m. 357-378 arasinda diizenlenmistir.
TBK m. 357/1’e gore “Uriin kirasi; kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya
haklarin  kullanilmasini ve iiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayt
tistlendigi sozlesmedir”. Tanima gore Uriin kiras1 daha ¢ok tarimsal amacl tasinmazlarin
kiralanmasi seklinde bir alg1 olusturuyorsa da kanun koyucunun burada vermek istedigi
anlam; {irtin veren, isletilen tasinmaz veya tesislerin yahut haklarin da, iiriin kirasinin
konusunu olusturabilmesine iliskindir*". Bu yiizden giftlik, bahge, bag gibi unsurlar iiriin
Kirasinin konusunu olusturabilirken; lokanta, 6grenci yurdu, diigiin salonu gibi tesis ve
isletmeler de iiriin kiras1 kapsaminda degerlendirilir42. Ayrica liriin kiras1 ile adi kira
arasindaki farka deginmek gerekirse; iiriin kirasinin konusunu iiriin veren ya da isletilen
taginir, tasinmaz veya bir hak olustururken; adi kira sézlesmesinin konusunu tasinir
veya taginmaz maddi bir sey olusturur. Arasindaki bir diger fark ise iiriin kirasinin
konusunu olusturan kiralanandan hem kullanma, hem de yararlanma s6z konusu iken;
adi kirada ise kiraya veren bir seyin sadece kullanim hakkini kiraciya birakmayi

tistlenir.
B. Kira Sozlesmesi Siiresinin Belli Olup Olmamasina Gore
1. Belirli Siireli Kira Sozlesmesi

Kira sozlesmesinin siiresi, eBK’da bulunmayan TBK’da diizenlenen yeni
hiikiimlerden biridir. Kira sozlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi igin siirenin,
taraflarca belirlenmis olmas1 gerekmedigi gibi, sd6zlesmenin esasli unsurlarindan biri de
degildir. S6zlesme siiresinin belli olup olmamasi 6zellikle sdzlesmenin sona erdirilmesi

bakimindan 6nem ta$1r43.

*L AYDEMIR, s. 30-31; KAYA, s. 20.
*2 AYDEMIR, s. 31.
* ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 194; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 230.
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Belirli siireli kira sézlesmesi; TBK  m. 300°de “Kararlastirilan siirenin ge¢mesi
ile herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir...”
seklinde tanimlanmistir. Taraflar, kira sozlesmesinin siiresini zzimni ya da agik bir
bicimde belirleyebilirler. Ornegin; kira sézlesmesinin siiresi giin, ay, yil seklinde kesin
olarak belirlenmis bir tarih olabilecegi gibi; bir yazligin mevsimlik olarak kiralanmasi
durumunda oldugu gibi* bir olaya da bagh olabilir. Yapilan agiklamalardan da
anlagilacagi lizere belirli siireli kira sozlesmeleri herhangi bir bildirime gerek

kalmaksizin (konut ve catili igyeri kiralar1 hari¢) kendiliginden sona erer.

Kira sozlesmesi siiresinin belirli olmasi, adi kira ile konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde farkli sonuglar meydana getirmektedir®®. TBK m. 327/I'ye gére adi
kira s6zlesmesinde taraflar, belirli siireli kira sozlesmesini sessiz kalarak stirdiirtirlerse,
kira iliskisi belirsiz siireli sézlesmeye46 dontisiirken; TBK m. 347/I’e gore “Konut ve
catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin stiresinin bitiminden en az on
bes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil igin uzatilmis
sayulr”. Ancak kiraya verene bu hak ve yetkisini kullanma, on yillik uzama siiresi
sonunda bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde

bulunmak kosuluyla taninmustir.
2. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi

TBK m. 300/II’de belirli siireli kira s6zlesmesinin tanimi yapilmis ve bunun
disinda kalan sozlesmelerin belirli olmayan bir siire i¢in yapildig1 yani belirsiz siireli
kira sézlesmesini olusturdugu ifade edilmistir. Ancak doktrinde kabul edilen goriise
gore sozlesmenin belirli ya da belirsiz siireli oldugu hususunda tereddiit edilirse bu

sozlesmenin belirsiz siireli kira sozlesmesi oldugunu kabul etmek gerekir'’. Belirsiz

“ ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 193.
* AYDOGDU/KAHVECI, s. 377.

T AKYIGIT, Ercan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Soézlesmesi, Segkin Yayincilik, 2012, s.
75; KAYA, s. 34; INCEOGLU, C. 1, s. 37.
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stireli kira sozlesmeleri gerek kiraya veren gerek kiraci tarafindan TBK m. 347/1I’de

belirtilen bildirim ve sona erme siirelerine uyularak fesih bildirimi ile sona erdirilir*®,
IV. Kira Sozlesmesinin Hukuksal Niteligi

Kira sozlesmesi, rizal bir sozlesmedir’®. Taraflarim birbirine uygun irade
beyaninda bulunmalar1 ile kurulur (TBK m. 1/I). Sozlesmenin unsurlarindan olan
kiralananin belirlenebilir olmasi1 yeterli olup teslim edilmesine gerek olmadigi gibi, Kira
bedelinin de belirli olmasi sart olmayip 6denecegi hususunda taraflarin anlagmis

olmalan yeterlidir.

Kira sozlesmesi, karsilikli bor¢ doguran bir sozlesmedir®. Sozlesmenin
taraflarindan olan kiraya veren, kiralanan1 sézlesmede amaglanan kullanima elverisli
halde teslim etmekle yiikiimli iken; kiract da bunun karsihiginda kira bedelini ifa

etmekle yiikiimliidiir.

Kira sozlesmesi, taraflar arasinda siirekli borg iligkisi olusturur’. Bu durum
ozellikle kiraya veren acisindan séz konusudur. Ciinkii kiraya veren, kiralanani
sOzlesme siiresince kararlastirilan sekilde bulundurmakla yiikiimliidiir, yani kiracinin

kullanimina sunmasi gerekir.

Kira s6zlesmesinde kiracinin kiralanani kullanma hakki, alacak hakki gibi sahsi
nitelikte bir hak olup, ayni nitelikte degildirsz. Bagka bir ifadeyle kiraci, s6zlesmenin

diger tarafin1 olusturan kiraya veren disinda ligiincii bir kisiden herhangi bir talepte

8 RUHI, Ahmet Cemal, Kira Hukuku, Cilt I, Seckin Yayincilik, Ankara 2011, s. 290.

* YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 224; EREN, Borclar Ozel, s. 313; GUMUS, Borglar Ozel, s. 189.
S07EVKLILER, Aydin, ERTAS, Seref, HAVUTCU, Ayse, AYDOGDU, Murat, CUMALIOGLU, Emre,
Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler ve Ozel Borg Iliskileri, 2. Baski, Baris Yaynlari, Izmir, 2013, s. 479;
AKINTURK/ATES, s. 263; AYDOGDU/KAHVECI, s. 367. Ayrica bkz. BELEN, Herdem, “Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarina
[liskin Degerlendirmeler”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 87, S. 3, 2013, s. 115.

8 NOKAY, Murat, Gayrimenkul Kiralarinda Kiracinin Kira Parasim Odeme Borcu, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Kadir Has Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2007, s. 6; EREN,
Borglar Ozel, s. 312; GUMUS, Borglar Ozel, s. 189.

2 KAYA, s. 8; URAL CINAR, Kira Bedeli, s. 8. Ayrica bkz. TANDOGAN, C. I/2, s. 12.
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bulunamaz. Ancak kiraci, sozlesmeden dolay1 sahip oldugu bu hakkini tapu siciline serh

ettirerek giiclendirebilir®,

Kanun, kira sozlesmesinin gegerliligi icin herhangi bir sekil sarti
ongdrmemistir®. Ancak uygulamada Maliye Bakanligi tarafindan diizenlenen kira
sozlesmesi ornekleri kullanilmaktadir. S6z konusu belge sadece ispat agisindan 6nem

tasimaktadir™.
V. Kira Sozlesmesinde Taraflarin Borg¢ ve Yiikiimliiliikleri
A. Kiraya Verenin Borg ve Yiikiimliiliikleri

Kira s6zlesmesi karsilikli bor¢ doguran sézlesmelerden biri oldugu i¢in kiracinin
ve kiraya verenin yerine getirmekle yiikiimlii olduklari borglart vardir. Ornegin;
kiracinin kira bedelini 6deme, kiralanan1 gerekli dikkat ve 6zeni gostererek kullanma,
komsulara saygi gosterme vb. bor¢ ve yiikiimliiliikleri oldugu kadar kiraya verenin de
kiralanan1 sozlesmede Ongoriilen sekilde teslim etme ve bu halde bulundurma,
kiralananin ayiplarindan sorumluluk, zapttan sorumluluk gibi karsilikli bor¢ ve
yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. Taraflarin borglarini, edim ve yan yikiimliliikleri

olmak iizere alt basliklara ayirarak inceleyecegiz.
1. Edim Yiikiimliiliikleri

Borg iliskisi, iki taraf (alacakli ve borglu) arasinda meydana gelen, taraflardan
birine digerine kars1 belli bir davranigta bulunma yiikiimliiliigli getiren hukuki iliskiye
denir’®. Ozellikle sozlesmeden dogan borg iligkilerinin asil amaci ifa menfaatinin
saglanmas1d1r57. [fa menfaatinin saglanmas1 esasen edim yiikiimliiliikleri ile olmakla

birlikte bunun yaninda bazi yiikiimliiliikler de ifa menfaatinin gergeklestirilmesinde rol

*¥ EREN, Borglar Ozel, s. 323.

S RUHI C. 1, s. 275; ARAL/AYRANCI, s. 257.

% INCEOGLU, C. 1, s. 34; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 225.

% EREN, Fikret, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 23. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2018, s. 29.

" AYDINLI, ibrahim, Sosyal Temas ve Is iligskisinden Dogan isverenin Edimden Bagimsiz Koruma
Yiikiimliiliikleri ve Sonuglari, Yayimlanmanis Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Ankara, 2003, s. 43; EREN, Borglar Genel, s. 30.
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oynarlar®®. Edim yiikkiimii; borg iliskilerinde alacaklinin yararina borglu tarafindan
yerine getirilmesi beklenen davranislardir®. Edim yiikiimliiliigii, asli ve yan edim

yiikiimliiliikleri olmak iizere ikiye ayrilmaktadir®.
a. Asli Edim Yiikiimliiliikleri

Asli edim yiikiimliiliigii; sézlesmenin esasli unsurunu olusturan, dolayisiyla
sozlesmenin tipini, Ozellik ve niteliklerini belirleyen, bor¢lu tarafindan yerine
getirilmesi gereken asil boretur®. Ornegin; satis sozlesmesinde saticinin, satilanin
zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretmesi, alicinin ise satis bedelini 6demesi iki tarafin
asli edim yiikiimliiliiglinii olusturur. Goriildigl {lizere asli edim ylikiimliiliikleri, satis,
eser ya da kira gibi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde taraflarin birbirlerine
olan yiikiimliiliikklerini meydana getirirler. Ancak asli edim yiikiimliiliiglinden bagimsiz

bir borg iligkisinin varligi da miimkiindiir®.

Asli edim yiikiimliiliikkleri, borg iligkisinin asli (birincil) edimini olusturan, yan
edim ylikiimliiliigiinden farkli ve ona bagimli bir nitelik tagimayan dolayisiyla ifasi

dogrudan talep edilebilen yiikiimliiliklerdir®.
aa. Kiralanami Sézlesmede Ongiriilen Sekilde Teslim Etme Borcu

eBK’da bu konuya iligkin diizenleme m. 249/I’de yer almakta iken; TBK m.
301°de ise “Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, sézlesmede amaglanan

kullanima elverisli bir durumda teslim etmekle... yiikiimliidiir” ifadesi yer almaktadir.

% AYDINLI, s. 43. Ayrica bkz. EREN, Borglar Genel, s. 30.

5 HATEMI, Hiiseyin, GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Genel Béliim, 4. Baski, Vedat Kitapeilik,
Istanbul, 2017, s. 25; AYDINLI, s. 43.

% EREN, Borglar Genel, s. 31; INAN, Ali Naim, YUCEL, Ozge, Inan Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
4. Baski, Seckin Yaymncilik, Ankara, 2014, s. 82; KILICOGLU, Ahmet, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, 22. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2018, s. 42.

S'EREN, Borglar Genel, s. 31. Ayrica bkz. SUICMEZ, Nevran, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda
Kiracinin ve Kiraya Verenin Yiikiimliiliikkleri”, Dokuz Eyliil Universitesi HFD, C. 19, 2017, s. 1601;
INAN/YUCEL, s. 82; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, HATEMI, Hiiseyin, SEROZAN, Rona,
ARPACI, Abdiilkadir, Borglar Hukukuna Giris Hukuki Islem Sozlesme Borglar Hukuku Genel Boliim,
Birinci Cilt, 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, s. 8.

2 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Birinci Cilt, s. 8. Ayrica bkz. EREN,
Borglar Genel, s. 32.

$3EREN, Borglar Genel, s. 32. Ayrica bkz. KILICOGLU, s. 42.
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Kanunda diizenlenen teslim borcu, kiralananin sézlesmede amacglanan kullanimini
saglamak i¢in elverigli bir sekilde teslimini ifade etmektedir. S6zlesmede amaglanan
kullanimi belirlemede ilk énce taraflarin anlasmasi® onemlidir. Ancak taraflar bu husus
lizerinde bir anlasmaya varamamislarsa somut olayin 6zelligine gore, yani kiralananin

niteligi, durum ve sartlara gore degerlendirme yapilir®™.

Kiraya verenin teslim borcunun sinirlarint  sadece kiralananin teslimi
olusturmamaktadir. Ozellikle kiraya verenin, tasinmaz kiralarinda ortaklasa kullanilmas:
gercken alanlardan olan bahge, havuz, otopark ya da asansor gibi yerlerin ya da
araglarin kirac1 tarafindan kullanilmasini sagladigi kadar kiracinin konuklarmin da

kullanimia sunmast, engel olmamasi teslim borcu kapsaminda degerlendirilir®®.

Satis sozlesmesindeki gibi kiracinin, kiralanani teslim alma zorunlulugu
bulunmamaktadir®’. Kiracinin hakli bir sebep olmaksizin kiralanani teslim almaktan
kacinmasi alacakli temerriidiine diigmesine yol acar’®. Bununla birlikte TBK m. 324
uyarinca kiraya veren kiralanani kullanima elverisli sekilde bulundurma borcunu geregi
gibi yerine getirdigi siire boyunca, kiracit kendi kusurundan kaynaklanan bir sebepten
otlirli kiralanant kismen veya tamamen kullanmasa bile kira bedelini ifa etmekle

yikiimlidiir.

Kira sozlesmesinde ifa yeri ile ilgili 6zel bir hiikkiim bulunmamaktadir. Bu
yiizden TBK’nin genel hiikiimler kisminda yer alan m. 89/1 b. 2 kiyasen uygulama alani
bulacaktir. Buna gore teslim, sdzlesme iligkisinin kuruldugu sirada borcun konusunu

olusturan edimin bulundugu yerde yapilir®.

Kira soOzlesmesinde taraflar, ifa vaktine iliskin diizenlemeyi serbestce

yapabilirler. Fakat bu konuda, sézlesmede bir hiikiim bulunmuyorsa, kira sdzlesmesinin

* ACAR, Kira Hukuku, s.109.

% KIRMIZI, Mustafa, Agciklamali—i¢tihath Kira Hukuku, Bilge Yaymevi, Ankara, 2013, s. 88;
SAFAROV, s. 16.

% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 256; INCEOGLU, C. 1, s. 75.

% TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. II, istanbul, 1977, s. 493. Ayrica
bkz. CABRI, s. 160; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 256; KOK, s. 45.

% INCEOGLU, C. 1, s. 75-78; AYDEMIR, s. 104.

% YAVUZ, Nihat, Ayipl ifa, 5. Baski, Seckin Yayicilik, Ankara, 2016, s. 464,
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karsilikli sozlesmelerden biri olmasi nedeni ile taraflarin borglarini karsiliklt ve ayni

anda ifa etme prensibinin’® uygulanmasi gerekir.

bb. Kiraya Verenin Kiralanani Siozlesme Siiresince Kullanima Elverisli Halde

Bulundurma Borcu

Kira sozlesmesi niteligi geregi silirekli borg iliskisi doguran bir sozlesme oldugu
icin kiraya verenin, kiralanani sézlesmede amaglanan kullanima elverisli bir sekilde
teslim etmesi yeterli olmayip sozlesme siiresince de kiralananit belirlenen halde
bulundurmakla yiikiimliidiir. Kiraya verenin bu yiikiimliiligi kiralananin sadece maddi
nitelikleriyle ilgili bir husus degildir’’. Bu gergevede kiraya veren, ongoriilen
kullanimin 6nitindeki engelleri ve sinirlamalari kaldirmakla da yiikiimlidiir. Bu hususla
ilgili Yargitay “...kiralayan, yalniz kendisi kiracisini rahatsiz etmekten kacinmakla
kalmayip diger kiracilarin da rahatsiz etmesine engel olmakla yiikiimliidiir” seklinde bir

karar vermistir'>.
b. Yan Edim Yiikiimliiliikleri

Yan edim yiikiimliligl; sozlesmenin esasli unsurunu belirlemeyen, asli edime
oranla ikincil nitelige sahip ve asli edim yiikiimliiliiglinden bagimsiz olarak ifasi talep
edilebilen yﬁkﬁmlﬁlﬁk]erdir73. Ornegin; satis sozlesmesinde saticinin, satilanin devri
icin Olgme, tartma gibi giderlere katlanmast yan edim yiikiimliligiini

olusturmaktadlrM. Yan edim yiikiimliiliikkleri; edimin hazirlanmasina, gerceklesmesine

" YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 236.

71YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 237. Ayrica bkz. BALTALI, Giilgen, Kira S6zlesmesinde Kiracinin Ayiptan
Dogan Haklari, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul, 2010, s. 20; NUHOGLU, Beyza, Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Ayiba Kars
Tekeffiil Borcu, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul, 2013, s. 34; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 91.

2y, 13. HD, 12.04.1996, E. 1996/3139, K. 1996/3683, www.kazanci.com, 03.01.2019.

" INAN/YUCEL, s. 82; EREN, Borglar Genel, s. 33. Ayrica bkz. KILICOGLU, s. 44.

" INAN/YUCEL, s. 82.
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ya da giivenligine iliskin yapilmasi gereken yiikiimliiliklerdir. Yan edim

yiikiimliiliikleri kanuna, sézlesmeye ya da diiriistliik kuralina dayanabilir’®.
aa. Vergi ve Benzeri Yiikiimliiliiklere Katlanma Borcu

TBK m. 302’de diizenlenen vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma borcu,
eBK m. 258’den farkli olarak ‘““aksi kararlagtirilmamaissa...” seklindeki diizenlemeye yer
vererek bu hiikmiin, emredici nitelikte olmadigin belirtmistir’’. Sz konusu hiikme gore
“Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere aksi
kararlastirilmamis  veya  kanunda  ongoriilmemisse  kiraya veren  katlanir”.
Diizenlemeden de anlasildig: iizere miilkiyet hakkina sahip olmanin’ sonuglarindan
birini olugturan bu giderlerden kanunda veya sézlesmede aksi Ongdriilmemisse kural
olarak kiraya veren sorumludur. Ancak taraflar aralarinda yaptiklari sézlesme ile
Kiracinin bu giderleri 6demesini kararlagtirmiglarsa bu durumda kiracinin sorumlulugu
s6z konusu olacaktir. Ayrica gevre temizlik vergisinden kiracinin kanunen’ sorumlu

oldugu da unutulmamalidir®.
bb. Yan Giderlere Katlanma Borcu

Bu hususla ilgili diizenleme, TBK m. 303’de “Kiraya veren, kiralananmn
kullanmimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iigiincii bir kisi tarafindan yapilan yan
giderlere katlanmakla yiikiimliidiir” seklinde hiikkme baglanmistir. Maddede belirtilen
yan giderlerden neyin anlagilmas: gerektigi acgik¢a ifade edilmemistir. Ancak
“kiralananin  kullanimiyla ilgili oldugu” belirtilmistir. Buna gore yan giderler;
kiralananin dogrudan kullanimiyla ilgili olmayip, kiralananin olagan kullanimi i¢in

gerekli temizlik ve bakim giderleri disinda kalan, kiraya verenin ya da tigiincii kisinin

" KILICOGLU, s. 43.

® KILICOGLU, s. 44; INAN/YUCEL, s. 82; EREN, Borclar Genel, s. 34-37.

" BILGE, s. 157; ACAR, Kira Hukuku, s. 118; KOC, Nevzat, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
Kira Sézlesmesine Iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi”, Istanbul
Medipol Universitesi HFD, C. 1, S. 1,2014, s. 11.

® OKTEM CEVIK, Seda, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli
Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, S. 2, 2012,
s. 208.

92464 Sayih Belediye Gelirleri Kanunu m. 44,

% NOKAY, s. 36; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 93.
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yaptig1 ddemelerdir®. Yan giderlere giivenlik giderleri, ¢ati tamiri, ortak kullanim alani
olan sitenin bahge duvarmin ya da kalorifer sisteminin yenilenmesi® igin yapilan

giderler 6rnek gosterilebilir.

Yapilan agiklamalar dogrultusunda yan gider kapsaminda ozellikle Kiralananda
yapilan 6nemli onarim giderimlerinin® degerlendirildigi ve kiraya veren ya da tigiincii
kisi tarafindan yapilan bu giderlerin kiraya verene ait oldugu anlagilmaktadir. Buna
karsilik kiralananin olagan kullanilmasi i¢in gerekli 6nemsiz onarim ve temizlik isleri

icin yapilan giderlere kiraci katlanmak zorundadir®.

Tiiketim harcamalar1 olarak nitelendirilen kiracinin kiralanant kullanmasi
sirasinda ortaya ¢ikan giderler (su, elektrik, telefon ya da internet kullanim giderleri vb.)
ya da direk kiralanana iliskin onarim, yenileme gibi harcamalar kiraya verene

yiiklenecek yan giderler kapsaminda degerlendirilm6285 (TBK m. 341).
2. Yan Yiikiimliiliikleri

Yan yiikiim; sosyal temasa ge¢mekle birlikte kurulan, kaynagini dogruluk ve
diirtistlik kuralindan alan, edim yiikiimliiliigline gore belirginligi net olmayan, yani
somut olayin 6zelliklerine gore degisebilen sozlesme benzeri borg iliskisidir%. Yan

yiikiimliiliiklere 6rnek olarak satilan bir ilacin kullanim sekli® ya da saticinin alictya

BlARAL/AYRANCI, s. 290; TUREL, s. 106-107; AKCAAL, Mehmet, UYUMAZ, Alper, “Borglar
Kanununun Kira Sézlesmesine Iliskin Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Selguk Universitesi HFD,
C.21,S. 1, 2013, s. 301-302; GUMUS, Mustafa Alper, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira
Sozlesmesinde Yan Giderler ”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi KHHD, C. 9, S. 103104, 2013,
s. 8; OKTEM CEVIK, s. 210; Aksi yonde goriis icin bkz. SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/
DEVELIOGLU, C. 11, s. 1633.

82 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 278.

8 EREN, Borglar Ozel, s. 328; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 260.

% EREN, Borglar Ozel, s. 328; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 260. Ayrica bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 278.

% GUMUS, Borglar Ozel, s. 215. Ayrica bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 279.

8 INAN/YUCEL, s. 83; AYDINLL s. 57.

8 KILICOGLU, s. 45.
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teslim etmek iizere getirmis oldugu mali teslim edememesi durumunda bunlarin zarar

gormemesi i¢in gerekli onlemleri almas:®® gosterilebilir.

Yan yiikiim, ifanin gerceklestirilmesine yardimci olan yan yiikiimler ve alacakli
ile tglincii kisileri korumayir amaglayan yan yiikiimler olmak tizere ikiye
ayrilmaktadir®. Yan yiikimliliikler mahiyeti itibari ile asli edim yiikiimliliigiine

bagiml1 bir nitelik tagidiklari i¢in ayr1 bir ifa davasina konu olamazlar®™.

Yukarida belirttigimiz iizere yan yilkiimliliikler, asli edim yiikiimliiliigiine
bagimli bir nitelik tasimalari itibariyle kiraya verenin, kiralanani, s6zlesmede amaclanan
kullanima elverigli bir durumda teslim etme ve sdzlesme siiresince bu durumda
bulundurma borcunu tam olarak ifa edebilmesi ve kiracinin, edimden yararlanabilmesi
icin gerekli her seyi yapma borcu yl'iklergl. Kira sdzlesmesinin taraflari, kiralananin
belirli bir yerde teslim edilecegini kararlastirmislarsa (bu durum 6zellikle taginir kira
sozlesmelerinde s6z konusu olmaktadir) ve teslim tarihinde kiralanan bagka bir yerdeyse
kiraya verenin, kararlastirilan yere, seyi getirme borcu ya da TBK m. 335% uyarinca
kiraya verenin, geri verme esnasinda kiralanani olagan bir inceleme ile kontrol edip,
tespit ettigi ayiplar1 kiraciya gecikmeksizin yazili olarak bildirmesi kiraya verenin yan
yiikiimliiliiklerini olusturmaktadir. Gortildiigii iizere kiraya verenin yan yiikiimliiliikleri;

sozlesmeden veya kanundan dogmaktadir®.
B. Kiractmin Borg ve Yiikiimliiliikleri

Kiracinin bor¢ ve yiikiimliliklerini de edim yilikimliiliikleri ve yan

yukiimliliikleri bagliklari altinda inceleyecegiz.

8 EREN, Borglar Genel, s. 38.

% INAN/YUCEL, s. 83; KILICOGLU, s. 44; EREN, Borglar Genel, s. 37.

% EREN, Borglar Genel, s. 37; KILICOGLU, s. 44.

9 Ayrica bkz. ARAL/AYRANCI, s. 93.

% Ayrica bkz. Y. 6. HD, 09.05.2016, E. 2016/10297, K. 2016/3797, www.kazanci.com, 27.01.2019.
% EREN, Borglar Ozel, s. 64; GUMUS, Borclar Ozel, s. 49; ARAL/AYRANCI, s. 93.
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1. Edim Yiikiimliiliikleri
a. Asli Edim Yiikiimliiliigii: Kira Bedelini Odeme Borcu

Kira bedelini 6deme borcu hem kiracinin asli edim yiikiimliiliigiinii olustururken
hem de kira s6zlesmesinin esasli unsurlarindan biridir. Kira bedelini 6deme borcu TBK
m. 313°de “Kiraci kira bedelini odemekle yiikiimliidiir” seklinde diizenlenmis iken;

eBK’da bu hususla ilgili hiikiim bulunmamaktadir.

Kira bedelinin miktarini taraflar sézlesme 06zgirligli smirlar1 gercevesinde
serbestce kararlastirabilirler (TBK m. 26). Bunun istisnasint TBK m. 344°de yer alan
emredici hiikiim olusturmaktadir. TBK m. 346 uyarinca da “Kiraciya, kira bedeli ve yan
giderler disinda baska bir édeme yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin
zamaninda édenmemesi halinde ceza kosulu ddenecegine veya sonraki kira bedellerinin

muaccel olacagina iliskin anlasmalar gecersizdir”.

Kira bedelinin ifa zamani, TBK m. 314°de “Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet
olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en ge¢ kira
stiresinin bitiminde odemekle yiikiimliidiir” seklinde hiikkme baglamistir. Maddeden
anlasildigi iizere kiraci, kira bedelini dncelikle sozlesmede kararlastirilan ve yerel adete
gore uygun olan zamanda ifa etmelidir. Ancak bu konu ile ilgili s6zlesmede bir siire
kararlastirilmamigsa ve bu yonde yerel adet de yoksa o zaman kanunun 6ngordiigii
siirede, yani her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde kira bedelinin
6denmesi gerekir™. Taraflar, kira bedelini her ayin basinda ve pesin olarak 6denmesini
kararlastirmiglarsa Yargitay’in bu hususla ilgili vermis oldugu karar uyarinca 6deme her

ayin liglincii giiniliniin aksamina kadar yap11mal1d1r95.

% BILGE, s. 169; TUNCOMAG, C. II, s. 529; ERZURUMLUOGLU, Erzan, “Kira Sozlesmesinde
Yiikiimliiliikler ve Giderimler”, Cankaya Universitesi HFD, S. 2, 2016, s. 449.
%Y. 6. HD, 05.04.2007, E. 2007/1868, K. 2007/3965, www.kazanci.com, 03.01.2019.

21



http://www.kazanci.com/

Kira bedeli kural olarak para cinsinden kararlastirilir. Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasma Dair Karar ve Teblig™
uyarinca kira bedelinin yabanci para lizerinden kararlastirilamayacagi agik¢a hiikme
baglanmistir. Ayrica kira bedeli misli sey niteliginde olabilecegi gibi, kismen para
kismen misli sey ya da para/misli sey ediminin yani sira kiracinin is gérme edimini

iistlenmesi seklinde de olabilir”".
b. Yan Edim Yiikiimliiliikleri
aa. Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu

TBK m. 317°ye gore “Kiraci, kiralananin olagan kullanimi icin gerekli temizlik
ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel adete de bakilir”. Hiikkmii
inceledigimizde igerdigi diizenlemeden emredici nitelikte bir hiikiim olmadigini
anliyoruz. Hiikkmiin asil diizenlenme amaci; kiracinin, Kiraya verene Karsi bir borcunu
diizenlemekten ziyade s6z konusu masraflara kimin katlanmasi gerektigini
belirlemekten ibarettir®®. Genel olarak taraflar aksini kararlastirmadik¢a miilkiyet
hakkindan dogan masraflar kiraya verene; kullanim sebebiyle olusan masraflar ise
Kiraciya aittir®. Dolayisiyla kiralananin olagan kullanilmasi sonucu gerekli temizlik ve

bakim giderlerinin kiraciya ait olmasi gerekir'®.

bb. Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin Gosterilmesine Katlanma Borcu

TBK m. 319, kiracinin yan yiikiimliiliklerinden olan iki borcu bir arada
diizenlemistir. S6z konusu hiikme gore; “Kiraci, kiralananin ayiplarinin giderilmesine
va da zararlarin onlenmesine yonelik ¢alismalara katlanmakla yiikiimliidiir. Kiraci,

bakim, satig ya da sonraki kiralama icin zorunlu oldugu él¢iide, kiraya verenin ve onun

% RG: 06.10.2018(T), 32/51(T.N.) : MADDE 8/ll) Tiirkive'de yerlesik kisiler; kendi aralarnda
akdedecekleri, konusu serbest bolgeler dahil yurt i¢inde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili
isyeri dahil gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan
diger ddeme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramazlar.

% ACAR, Kira Hukuku, s. 72; SUICMEZ, s. 1609.

® INCEOGLU, C. 1, s. 337.

% SUICMEZ, s. 1618; OKTEM CEVIK, s. 210.

100 EREN, Borglar Ozel, s. 356; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 267; ARAL/AYRANCI, s. 294; GUMUS,
Borglar Ozel, s. 245. Ayrica bkz. AKYIGIT, s. 113; RUHI, C. I, s. 548-549.
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belirledigi iiciincii kisinin kiralananmi gezip gérmesine izin vermekle yiikiimliidiir. Kiraya
veren, ¢alismalart ve kiralananmin gezilip goriilecegini uygun bir siire once kiraciya
bildirmek ve bunlarin yapildigi swrada kiracimin yararlarmm goz oniinde tutmak

zorundadr. Kiracinin kira bedelinin indirilmesine ve zararimin giderilmesine iliskin

haklart saklidir”.

Kiracinin ayiplarin giderilmesine katlanma borcu, TBK m. 301’ de diizenlenen
kiraya verenin asli borcu ile yakindan ilgilidir*®. Ciinkii kiraya verenin bu asli borcunu
geregi gibi yerine getirebilmesi i¢in kiracinin bu amagla yiiriitillecek faaliyetlere
katlanmasi gerekmektedirloz. Kiraya veren de s6z konusu ¢alismalarin yerine getirilmesi
esnasinda dikkatli davranarak ve Ozen gostererek kiraciyr rahatsiz etmemeye

gallsmahdlrlog.

Kiracinin kanunen diizenlenmis olan yiikiimliiliikklerinden birisini de kiralananin
gosterilmesine katlanma borcu olusturmaktadir. Kiracinin bu yikiimliliigiinii yerine
getirmesi i¢in birtakim sartlarin mevcudiyeti gereklidir. Bu sartlar ise sunlardir:
Kiralananin gezilip goriilmesi bakim, satis ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu bir
Olgide olmalidir (TBK m. 319/1l). Kiraya veren, bakim ya da onarim ile ilgili
caligmalar1 ve kiralananin i¢iincii bir kisiye gosterilecegini 6nceden uygun bir zaman
zarfinda kiractya bildirmek zorundadir (TBK m. 319/111). Kiraya veren, ¢alismalarin
yapilmasi ya da kiralananin gezilip goriilmesi sirasinda kiracinin menfaatini korumakla

yiikiimliidiir (TBK m. 319/111).

TBK m. 319/IV’e gore “Kiracimin kira bedelinin indirilmesine ve zararmnin
giderilmesine iligkin haklar: sakhidi”. Buna gore ayiplarin giderilmesi i¢in yapilan

caligmalar ya da kiralananin gezilip goriilmesi esnasinda kiracinin, olagan dis1 ya da

101 {NCEOGLU, C. I, s. 429. Ayrica bkz. ARAL/AYRANCI, s. 271; GUMUS, Borglar Ozel, s. 219;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 238; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 254.

102 INCEOGLU, C. I, s. 429.

183 Yy AVUZ/ACAR/OZEN, s. 266. Ayrica bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 361.
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beklenilenin 6tesinde hallerle karsilasmasi*™® s6z konusu olmussa TBK m. 307 uyarinca

kira bedelinin indirilmesini ya da m. 308’e gore zarariin giderimini talep edebilir.
cc. Ayiplart Kiraya Verene Bildirme Borcu

Bu husus eBK’da m. 256/1II’te yer alirken; TBK m. 318’de “Kiraci, kendisinin
gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplart kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle
viikiimliidiir;  aksi  takdirde bundan dogan zarardan sorumludur”  seklinde
diizenlenmistir. Kanun koyucu ilgili maddede kiracinin, kiraya verenin gidermesi
gereken ayiplari, ihbar etme yiikiimliiliigii altinda oldugunu diizenlemistir’®. Buradan
kiracinin kendisinin gidermekle yiikiimlii oldugu kiigiik onarimlar sonucu giderebilecek

ayiplar1 bildirmesine gerek olmadig1 sonucuna ulasmaktaylzloe.

Kiraci, teslim sirasinda bildigi ya da kiralananin tesliminden sonra ortaya ¢ikan
ayiplar1 kiraya verene bildirmelidir. Kiraci bildirimde bulunmazsa ayiptan dolay1 sahip
oldugu haklarindan zimni olarak feragat ettigi kabul edilir'®. Séz konusu ayiplarin
varligina iligkin bildirim, aradan uzun zaman gectikten sonra yapilirsa, TMK m. 2’ye
gore diirtistlik kuralina aykirilik olusturacaktir. Yargitay’in gorlisi de bu
dogmltudadlrlos. Ayrica kiract ihbar yiikiimliliigiinii yerine getirmezse bundan dogan
zararlardan kendisi sorumlu olacaktir'®. Yapilacak bildirimin gegerliligi ise herhangi

110

bir sekil sartina tabi tutulmamistir, gerek sozlii gerekse yazili sekilde yapilabilir™.

Ancak ispat sekli bakimindan yazili olarak yapilmasi 6nem arz etmektedir.

104 ERZURUMLUOGLU, Erzan, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), 8. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2018, s. 105.

15 y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 264; GUMUS, Borglar Ozel, s. 256.

106 Ayn1 yonde goriis igin bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 359.

Y7 EREN, Borglar Ozel, s. 360.

18 y. 3. HD, 13.03.1978, E. 1978/1324, K. 1978/16126, TOPUZ, Seckin, CANBOLAT, Ferhat,
“Taginmazlara Iliskin Kira Sézlesmelerinin Iceriginin Ortiilii irade Beyanlariyla Degistirilmesi”,
Hacettepe Universitesi HFD, C. 1, S. 1, 2011, s. 25.

1% ERCAN, Tayfun, “6098 Sayihi Yeni Borglar Kanununun Kira Hukuku Agisindan Getirdigi
Yenilikler”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 7, S. 72, 2012, s. 25; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 215.

10 GUMUS, Borglar Ozel, s. 256; INCEOGLU, C. 1, s. 425; ACAR, Kira Hukuku, s. 387; AKYIGIT, s.
114.
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2. Yan Yiikiimliiliigii: Kiralanam Ozenle Kullanma ve Komsulara Sayg

Gosterme Borcu

Bu hususla ilgili diizenlemeyi igeren TBK m. 316 hiikmii, TMK m. 737’deki

111. Soz

“Komsu Hakki1” kenar baslikli diizenlemenin tamamlayicisi niteligindedir
konusu hikkme gore “Kiraci, kiralanani, soézlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak ve
kiralananmin  bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyi
gostermekle yiikiimliidiir”. Aksi takdirde kiraya veren, konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda
en az otuz giin silire vererek, bu ayiplarin giderilmesi, yoksa sézlesmeyi feshedecegine
iliskin kiractya yazili ihtarda bulunacaktir; diger kira sozlesmelerinde ise kiraciya
onceden bir ihtarda bulunmadan, yazili bir bildirimle derhal so6zlesmeyi

feshedebilecektir.

Kiracinin, kiralanani, sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma ve zarardan
koruma yiikiimliligi vardir. Yargitay’mn bu hususla ilgili olarak vermis oldugu bir
karara gore kiraci, seyi kendi maliymis gibi kullanmalidir'?. Buna gore kiracinin,
kiralanan1 iyi durumda muhafaza etmesi, normal kullanmanin gerektirdigi basit
tamiratlari ya da kiigiik ¢apli temizlik ve bakim islerini yapmasi veya yaptirmasi,
ticiincti kisilerin saldirilarina yahut hirsizlik durumuna karsi korumasi bu kapsamda

degerlendirilir'*?,

Kiracinin bir diger ylikiimliiliigiinii de kiralananin bulundugu taginmazda oturan
komsulara saygi gosterme borcu olusturmaktadir. Kiracinin bu yiikiimliliigliniin
kapsami belirlenirken basta sézlesme hiikiimlerinin ve apartman yonetim planinin
dikkate alinmasi1 gerekirken, diger yandan da toplum tarafindan benimsenen yasam

kurallarinin da goz ardi edilmemesi gerekir'**. Toplum tarafindan benimsenmeyen ve

" ERZURUMLUOGLU, Yiikiimliilikler ve Giderimler, s. 449.

"2 YHGK, 10.07.2002, E. 2002/6-582, K. 2002/608, www.kazanci.com, 03.01.2019: “...Buradaki ézen
borcundan amag, kiracimin kendi mali imis gibi Ozen gdésterme, ornegin tahrip etmeme, seklini
degistirmeme gibi hususlart icerir”.

WMAMUK, Damla, “Kiraciin Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu ile Komsuluk
Hakki ve Taskinliktan Kaginma Odevinin Birlikte Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 1, 2013,
s. 414; URAL CINAR, Nihal, “TBK m. 316 Cergevesinde Genel Olarak Kiracinin Ozenli Kullanim ve
Komsulara Saygi Gosterme Borcu”, Istanbul Kiiltiir Universitesi HFD, C. 15, S. 1-2, 2016, s. 724.

1 URAL CINAR, Saygi Gosterme Borcu, s. 726.
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hos karsilanmayan davraniglarin varligi, kira sdzlesmesine de aykirt bir durum teskil

edecektir'®®,

§ 2. Kira Sozlesmesinde Ayip Kavrami ve Tiirleri

I. Kira Sozlesmesinde Ayip Kavram

Ayip kavrami hukukumuzda, ¢esitli kanun hiikiimlerinde(TBK, 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun) diizenlenmistir. TBK’da ise ayip kavrami
sadece satis sozlesmesi kapsaminda tanimlanmis olup, diger s6zlesmeler bakimindan ise

118 Ayip; kiralanan seyin kendisinden

bu tanimdan kiyasen yararlanilmasi miimkiindiir
beklenilen sekilde kullanilmasini 6nemli Olglide zorlastiran, ortadan kaldiran yahut
kullanim degerini diisiiren ve sozlesmenin karsi tarafinin, seyden tiimiiyle veya
gerektigi gibi yararlanmasini engelleyen eksiklikler ya da bozukluklar olarak

tanimlanmaktadir'®’

. Buna gore ayiplar, kiralananin sézlesme ile belirlenen amaca
uygun bicimde kullanilmasini veya isletilmesini olanaksiz kilmasi yahut bu kullanma
veya isletmeyi Onemli surette azaltmasi ya da kiraya verenin bildirdigi niteliklerin

bulunmamasi seklinde meydana gelebilirng.

I1. Kira Sozlesmesinde Ayip Tiirleri

Ayip kavrami farkli sekillerde smiflandirilmaya tabi tutulmustur: Ayibin
niteligine gore, mevcut oldugu ana gore, dnemli olup olmamasina gore ya da acik ve

gizli olmasi seklinde. Bu bagliklar altinda ay1p tiirlerine deginecegiz.

5 AYDEMIR, s. 119; MAMUK, s. 417.

MSEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1646-1647.

YINCEOGLU, C. 1, s. 115-116; ARAL/AYRANCI, s. 273; UYGUR, Turgut, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu Serhi, Cilt II, Seckin Yayincilik, 2012, s. 1714; ARKAN SERIM, s. 44; NUHOGLU, s. 36;
BALTALLI, s. 27, TEMUR, Fatih, ATASEVEN, Binnur, “Tiirk Bor¢lar Hukuku Kapsaminda Ayiptan
Sorumluluk ve Gizli Ayip Kavramu”, GSI  Articletter, Summer 2016, s. 220,
http://www.goksusafiisik.av.tr/Articletter/2016_Summer/GSI_Atrticletter 2016_Summer_Article15.pdf,
10.05.2018; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 113. Ayrica bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 329;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 238.

118 CABRI, s. 88-89; BILGE, s. 151; TANDOGAN, C. 1/2,s. 111; KAYA, s. 51.
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A. Ayibin Niteligine Gore

TBK’da boyle bir siniflandirmaya yer verilmemis olsa da doktrin ve mahkeme
ictihatlarinda ayibin niteligine gére de ayrim yapilmakta ve ayip; maddi, hukuki,

ekonomik ve manevi ayip olarak siniflandirmaya tabi tutulmaktadir®®.

1. Maddi Ayip

Maddi ayiplar; seyin ayni1 gesitten olan normal parcalara nazaran daha az degere
sahip olan veya kendisinden daha az bir kullanma saglayan ayiplar olarak
tanimlanmaktadir*®®. Bagka bir ifadeyle maddi ayip, seyin fiziksel niteligine iligkin bir
eksikligi ifade eder'?’. Ornegin; kiralanan konuttaki kombi cihazmm bozuk olmas,
kiralanan isyerinde kullamlan igme suyunda bulasic hastalik mikrobunun bulunmasi*?,
kiralanan gelinligin lekeli olmasi, kiralanan arabamin ¢alismamasi** durumunda maddi
ay1p s6z konusu olacaktir. Ancak bunun i¢in s6zlesmede 6zellikleri belirlenen kiralanan

124

ile ayiplt sey arasindaki farkin esasli olmasi gerekir“". Yahut kiralananin sézlesmede

belirlenen kullanim amacina uygun hale getirilmemesi de maddi ayip sayilabilir'?.
Ornegin; davaci, pavyon olarak kiraladigi bodrum katimin, davali kiraya verenler
tarafindan so6zlesmede kararlastirilan sekilde teslim edilmemesi yiiziinden ugradigi

zarar1 talep etmektedir'?.

2. Manevi Ayip

Satis s6zlesmesinden farkli olarak, kira sdzlesmesinde kiraya verenin sorumlu

127

oldugu ayiplardan biri de manevi ayiptir . Manevi ayip; kiralananin durumunu

W INCEOGLU, C. I s. 127; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 241.

120 MUTLU, Kiymet, Eser Sozlesmesinde Ayiba Karsi Tekeffiil, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2010, s. 45; CABRI, s. 94; BALTALLI s. 29.
121 ARAL/AYRANCI, s. 118; NUHOGLU, s. 38; GUMUS, Bor¢lar Ozel, s. 220; ARKAN SERIM, s. 45.
122 GUNEL, Mustafa Cahit, Tasnmaz Kiralarinda Sézlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once Sona
Erdirilmesi, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul,
2010, s. 44.

123 GUMUS, Borglar Ozel, s. 220.

124 INCEOGLU, C. 1, s. 127.

25 YAVUZ, N., Ayipli ifa, s. 467.

126 YHGK. , 13.04.1979, E. 1979/42, K. 1979/380, YAVUZ, N., Ayipl ifa, s. 467.

127 AKYIGIT, s. 82; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 257. Ayrica bkz. BALTALL s. 30-31.
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fiziksel yonden etkilemeyen, ancak kiralananin soézlesmede belirlenen kullanimini
manevi olarak giliclestiren ya da imkansiz kilan rahatsiz edici hallerdir'?®®. Bagka bir
ifadeyle kiracinin kiralanan1 rahat ve huzurlu kullanamadigi durumlardir. Bu durum
diger kiracilar, tigiincii kisiler yahut kiraya verenden kaynaklanabilirlzg. Kiracinin iist
kattaki komsusunun balkondan siirekli bir seyler dokmesi veya ¢irpmasi, kiraya verenin
kiraciya onceden haber vermeden tamirat yaptirmasi ya da kiralanani iiclincii kisiye
gostermesi, kiralanan tasinmazda daima kotii bir kokunun Varhgl130 manevi ayiba 6rnek
teskil etmektedir. Bu durumda kiraya verenin kiralanani1 sozlesme siiresince elverisli
halde bulundurma borcu geregince sorumlulugu s6z konusu olur ve kiraya veren gerekli

Onlemleri almalidir.
3. Hukuki Ayip

Kiralananin 6zellikle kamu hukukundan kaynaklanan yasal diizenlemeler
nedeniyle s6zlesmede belirlenen kullanim amacina uygun kullanilamamasi hukuki ayip
olarak tanimlanmaktadir™!. Hukuki ayip denilince iigiincii kisinin kiralanan tizerinde
sahip oldugu bir hak dolayisiyla karsilasilan aksakliklar1 degil, Kiralanandan
yararlanmay1 veya onu kullanmay1 sinirlandiran hukuki eksiklikleri anlamak gerekir®.
Bu yiizden TBK m. 309’da diizenlenen ‘“zapttan sorumluluk” ile “hukuki ayip”
karistirtlmamalidir. Kira hukuku anlaminda zapttan sorumluluk; ti¢lincii kisinin sahip
oldugu bir hakki (taraflar arasinda sézlesme iligkisi kurulmadan 6nce var olan veya
sonradan ortaya cikan) kiraciya karsi ileri siirmesi sebebiyle kiracinin kiralanani

3

kullanim hakkinin ortadan kalktigi hallerde s6z konusu olur'®. Kiralanandaki

128 CABRI, s. 104; INCEOGLU, C. I, s. 130; KAYA, s. 57-59; TANDOGAN, C. I/2, s. 112; GUNEL, s.
44,

P KAYA, s. 58; YAVUZ, N., Ayipli ifa, s. 468; GUNEL, s. 44; NUHOGLU, s. 40.

130 INCEOGLU, C. 1, s. 130.

BLINCEOGLU, C. 1, s. 128; NUHOGLU, s. 42; GUNEL, s. 47; BALTALI s. 33; KOK, s. 52. Ayrica
bkz. TEMUR/ATASEVEN, s. 222:“ Hukuki ayip, kamu hukuku veya ozel hukuk kaynakl olabilir”.

%2 MUTLU, s. 45.

13 DELICE, Emrah, “Kira Hukukunda Zapttan Dolay1 Sorumluluk”, JIMEP, C. 3, S. 2, 2015, s. 32.
Ayrica bkz. ARAL/AYRANCI, s. 285-286; GUMUS, Borglar Ozel, s. 230; EREN, Borglar Ozel, s. 342;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 255.
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eksiklikler nedeniyle isyeri ruhsatinin alinamamasi™?, kiralanan taginmazin oturma

ruhsatinin olmamasi*® hukuki ayiba 6rnek olarak gosterilebilir.
4. Ekonomik Ayip

Ekonomik ayip; kiralananin, kendisinden beklenen gelir ve verimin elde
edilemedigi durumlarda séz konusu olan ayiptir'®. Bu husus 6zellikle kiraya verenin
kiralanandan belirli bir diizeyde kazang saglamayi hedefledigi durumlarda s6z konusu
olur®. Daha az elektrik tiiketmesi amaciyla yaptirilan bir makinenin daha sonra
beklenenden fazla elektrik tiiketmesi, ¢amasir makinesinin ¢amasirlar1 yeteri kadar
temizleyememesi ya da belli bir gelir getirdigine inanilarak kiralanan igletmenin
samlandan oldukca diisiik miktarda gelir getirmesi™*® ekonomik ayip kapsaminda

degerlendirilebilir.
B. Ayibin Mevcut Oldugu Ana Gore

TBK, bu hususla ilgili “teslim sirasinda mevcut olan ayiplar” ve “teslim
sonrasinda ortaya c¢ikan ayiplar” seklinde bir smiflandirma yapmistir. Bu
siiflandirmanin 6nemi ise kiracinin mevcut duruma gore bagvuracagi hiikiimlerin

farklilik gostermesidir.
1. Teslim Aninda Var Olan Ayiplar

Teslim anindaki ayip; kiralananin teslimi sirasinda var olan ve kira

sOzlesmesinde kararlastirilmis olan kendisinden beklenen kullanim amacini yerine

139

getirememesine neden olan kusur ya da eksikliklerdir~". Buna gore kiralananin teslim

aninda ayipli olup olmadigin1 anlamak i¢in kira sdzlesmesinde belirlenen kullanim

B4 INCEOGLU, C. 1, s. 128.

135 Ayrica bkz. Y. 13. HD, 21.05.1992, E. 1992/2492, K. 1992/4759, www.kazanci.com, 03.01.2019.

B8 YAVUZ, N., Ayipli ifa, s. 468; NUHOGLU, s. 46; KAYA, s. 55; KOK, s. 55-56; BALTALI, s. 35;
ARAL/AYRANCIL, s. 119; INCEOGLU, C. 1, s. 129; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 258; EREN, Bor¢lar
Ozel, s. 330.

BTINCEOGLU, C. 1, s. 129. Ayrica bkz. ARKAN SERIM, s. 45.

1% BALTALL, s. 35.

39 NUHOGLU, s. 48; KOK, s. 59; BALTALL s. 37. Ayrica bkz. ACAR, Kira Hukuku, s. 143.
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amaci ile kiralananin teslimi sirasinda bu amaci gergeklestirebilecek durumda olup
olmadigina bakilir. Sézlesmede amaglanan kullanima elverislilik, kiralananin sadece
as1l kismini olusturan sey bakimindan degil, onun biitiinleyici pargasi ya da eklenti

kismini olusturan seyler bakimimndan da s6z konusudur**.

Kiralananin kusurlu olmasma ragmen kira sodzlesmesinde ayipsiz olarak,
sozlesmede belirlenen sekilde teslim edildigi yazsa bile, bu durum kiracinin ayip
dolayis1 ile sahip oldugu secimlik haklarin1 kullanmasi 6niinde bir engel teskil

141

etmeyecektir". Yeter ki kiraci, agik ya da zimni irade beyaniyla sahip oldugu haklarini

kullanmaktan feragat etmemis olsun.
2. Teslim Sonrasinda Olusan Ayiplar

Kiraya verenin kiralananin kullanimini kiraciya biraktiktan sonra meydana gelen
ve kiralananin kullanimin etkileyen bozukluk ya da aksakliklardir. TBK m. 301°de yer
alan diizenlemeye gore kiraya verenin sorumlulugu sadece teslim aninda mevcut olan
ayiplardan degil, teslim sonrasinda ortaya ¢ikan ayiplar nedeniyle de devam etmektedir.
Ancak teslimden sonra ortaya ¢ikan ayip, kiracinin ya da onunla yasayan veya calisan
kisilerin kusurundan kaynaklanmissa bu durumda kiraya veren degil, kiract sorumlu

olur*?

. Teslim sonrasinda olusan ayiplar 6zellikle kiralananin fiziksel 6zellikleriyle
(6rnegin; duvarin catlamasi, kombi cihazinin bozulmasi gibi) ilgili olabilecegi gibi
kiracinin kiralanani rahat ve huzurlu bir sekilde kullanamadigi durumlarda da (6rnegin;

komsularin siirekli giiriiltii yapmasi vb.) s6z konusu olabilir'®.

C. Ayibin Onemli Olup Olmamasina Gore

TBK m. 304’te kanun koyucunun, kiraya verenin kiralananin teslim anindaki

ayiplardan sorumlulugunu diizenlerken Onemli ayip—Onemli olmayan ayip ayrimi

10 CABRI, s. 111. Ayrica bkz. BALTALL s. 38; TUNCOMAG, C. 11, s. 495; TANDOGAN, C. 1/2, s.
114.

Y1 CABRI, s. 111. Ayrica bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 135.

2 KAYA, s. 62; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 244; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259; ARAL/
AYRANCI, s. 274; EREN, Borglar Ozel, s. 331.

143 CABRI, s. 113.
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yaptigin1 gérmekteyiz. Bu ¢ercevede 6nemli ayip—6nemli olmayan ayip tiirlerine kisaca

deginecegiz.
1. Onemli Ayip

Kiralananin sozlesmede belirtilen sekilde kullanilmasin1 veya kendisinden
beklenen amaci gergeklestirmesini 6nemli derecede azaltan yahut imkansiz kilan esasli
aylplar144 Oonemli ayip olarak tanimlanmaktadir*®. Omegin; kiracinin konut olarak
kiraladig1 yerin catisinin ¢okmesi, merkezi sistemle 1sinan bir binada sonradan bireysel

%7 vb. Buna gére 6nemli

1sitmaya gegilmesil46, otomobilin fren sisteminin bozuk olmasi
aylp denilince kiralanandaki eksiklik veya bozukluklarin, sdzlesmede belirlenen
kullanim amacini tamamen engellemesi veya kiracinin, kiralanandan bekledigi menfaati

148, Ayibin ise ne kadar o6nemli oldugu

Onemli Olglide azaltmasi anlasilmaktadir
hususunda genel olarak kira konusu seyin degeri ya da kira bedeline gore degil, ayibin
niteligi o6zellikle de ayibin giderilmesi i¢in yapilacak masrafa gore degerlendirme

yapilir'®®,

Kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran sozlesmelerden biri oldugu i¢in kiraya
verenin kiralanani teslimi ile borcu sona ermez, sdzlesme siiresince de elverisli halde
bulundurmakla yiikiimliidiir (TBK m. 301). Bu yiizden kiraya veren kiralananda
sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan da sorumludur. Gorildiigii iizere Snemli ayip,

kiralananin teslimi aninda var olabilecegi gibi, sdzlesme siiresince de ortaya ¢ikabilir'.

2. Onemsiz Ayip

Kiralananin so6zlesmede belirtilen sekilde kullanilmasin1i veya kendisinden

beklenen amaci gerceklestirmesini 6nemli 6lglide azaltmayan ya da olanaksiz kilmayan

144 AYDOGDU/KAHVECI, s. 398.

SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1650; ACAR, Kira Hukuku, s. 146;
KAYA, s. 59; AYDEMIR, s. 110; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 100; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 258;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 239; GUMUS, Borglar Ozel, s. 222.

16 CABRI, s. 117.

¥ INCEOGLU, C. 1, s. 121-122.

18 INCEOGLU, C. 1, s. 121; ACAR, Kira Hukuku, s. 146; ARAL/AYRANCI, s. 278.
YSERZURUMLUOGLU, Ozel Borg iliskileri, s. 98. Ayrica bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 239.

10 CABRI, s. 117.
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ufak tefek ayiplara™ 6nemli olmayan ayiplar denir™2. Oregin; kiralanan isyerinin
kapilarinin iyi kapanmamasi'®®, catimin az miktarda akitmasi™, kiralanan konuttaki
muslugun bozuk olmasi gibi. Her ne kadar Kanun bdyle bir ayrim yapmamis olsa da
Tirk Hukukunda bir kisim yazarlar, 6nemsiz ayip kavramini hafif derecede ayip ve orta

derecede ayip seklinde ayrim yaparak incelemislerdir'®

. Hafif derecede ayip; kiiglik
capli bir temizlik veya basit bir onarim ile giderilebilen, sdzlesme ile Ongoriilen
kullanima etki etmeyen, goz ardi edilebilecek derecedeki kiiciik eksiklikler ya da
bozukluklardir™®. Kiralanan konut ya da isyerindeki lambanmn patlak™’ veya duvar
kagidinin bir kisminin yipranmis olmasi hafif derecedeki ayiba drnek verilebilir. Orta
derecede ayip ise kiralananin kullanima elverisliligini énemli Sl¢iide azaltmamakla
birlikte basit bir onarim veya ufak ¢apli bir temizlik ile giderilemeyecek, 6nemli ayip ile

18 Ornegin; tasinmazla birlikte kiraya

Onemsiz ayip arasinda yer alan ayiplari ifade eder
verilen kombi cihazinin bozuk olmasi, pencerelerin normalden fazla hava girisine izin

vermesi'*® ya da banyo dolabinin kapaginin olmamast.

Bu durumda TBK m. 304/II’ ye gore kiraci, kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinden dolay: kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilecektir.
Kiralanan sonradan ayipli duruma gelmisse ve Oonemli olmayan ayip s6z konusu ise
kiraci, TBK m. 305 vd. diizenlenen hiikiimlere bagvurabilir. Ancak TBK m. 305°te yer
alan diizenleme uyarinca 6nemli olmayan ayip s6z konusu ise kiracinin, sézlesmeyi
fesih hakki yoktur. Bu durumda kiraci, sozlesmeyi fesih disindaki diger haklarini
kullanabilecektir.

151 EREN, Borglar Ozel, s. 331.

152 YAVUZ, N., Ayiph ifa, s. 694; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 100; AYDEMIR, s. 111; ACAR, Kira
Hukuku, s. 148; KAYA, s. 60; INCEOGLU, C. I, s. 123; NUHOGLU, s. 55; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
239; EREN, Borg¢lar Ozel, s. 331; GUMUS, Borglar Ozel, s. 222.

3 YAVUZ, N., Ayipl ifa, s. 694.

15 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 258.

135 Yy AVUZ/ACAR/IOZEN, s. 239; CABRI, s. 118; KAYA, s. 60; ACAR, Kira Hukuku, s. 148.

1% INCEOGLU, C. L s. 123; ACAR, Kira Hukuku, s. 148; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/
DEVELIOGLU, C. 11, s. 1651.

7 AYDOGDU/KAHVECI, s. 399.

1% EREN, Borglar Ozel, s. 331; INCEOGLU, C. 1, s. 124; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 240;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1651.

1% CABRI, s. 119.
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D. Ayibin Acik veya Gizli Olmasina Gore

eBK m. 249/III’te sozlesmenin yapildigi sirada kiracinin bildigi ya da bilmesi
gereken ayiplardan kiraya verenin sorumlu olmadigma iliskin diizenleme yer
almaktaydi. Ancak TBK’da bu hususla ilgili bir diizenleme bulunmadig1 gibi, kiracinin
gbzden gecirme ve bildirim kiilfetine iliskin olarak da bir hiikiim bulunmamaktadir.
Dolayisiyla TBK’da agik ayip—gizli ayip tiirlerine iliskin bir diizenleme yer

almamaktadir.
1. Acik Ayip

Acik ayip; kira sozlesmesine konu olan seyde basit bir gozden gegirmeyle herkes
tarafindan fark edilebilen ve goze goriinebilen eksiklik ya da bozukluklardir'®®. Baska
bir ifadeyle acik ayip, ilk bakista siradan bir incelemeyle fark edilen ayiplardir. Ornegin;
kiralanan konutun elektrik tesisatinin bozuk olmasi*®*, otomobilin emniyet kemerinin
olmamasi ya da depo olarak kiralanan yerin gerekli giivenlik sisteminin olmamasi gibi.
Kiralananin teslimi sirasinda kiracinin ayiplari bilmesi ya da gérmesi yani ayibin agikar
olmasi ancak kiralanan1 bu sekilde kabul etmesi ve bu duruma itiraz etmemesi kural
olarak ayiplar1 kabul ettigi anlamina gelirlez. Ancak kiraya veren, kiraciya bu ayiplari
sonradan giderecegini sdylemisse ya da kiraci da bu yonde bir gliven olusturmus fakat
sonradan tizerine diiseni yapmamugsa diiriistlik kurali (TMK m. 2) uyarinca kiracinin,
kiralanan1 ayipli olarak kabul ettigi veya ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine

bagvurmaktan feragat ettigi séylenemeyecektirm.

2. Gizli Ayip

Gizli ayip; ilk bakista goriillmeyen, ancak daha sonra fark edilen kiralanandaki

eksiklik, bozukluk ya da aksakliklardir*®. Kanun koyucu, satis sézlesmesinden farkl

0 KOK, s. 61; NUHOGLU, s. 51; BALTALL s. 40.

181 CABRI, s. 120.

162 EREN, Borglar Ozel, s. 332; INCEOGLU, C. I, s. 137; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 241-242. Ayrica
bkz. TANDOGAN, C. 1/2, s. 115; ARAL/AYRANCI, s. 274-275.

163 INCEOGLU, C. 1, s. 135.

14 NUHOGLU, s. 52; BALTALL s. 42; KOK, s. 62; CABRI, s. 123-124.
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olarak kira sozlesmesinde kiraciya “muayene ve ihbar kiilfeti” getirmedigi i¢in'®

kiracinin bildigi ya da “olagan bir inceleme” ile bilmesi gereken ayiplar disinda kalanlar
gizli ayip kapsaminda degerlendirilir'®®. Sozlesmede nitelikleri belirlenmis elbisede
kullanilan kumasin, elbisenin tesliminden sonraki bir zamanda sozlesmede belirtilenden

farkl1 oldugunun anlasilmas1*®’ gizli ayiba 6rnek teskil etmektedir.

Acik ayip ile gizli ayip arasindaki farklar sunlardir: Gizli ayiplar iizerinden
zaman gecince dahi fark edilemeyebilecegi i¢in hukuki menfaatin kapsamli olarak
korunmasini gerektirirlerms. Bunun sonucunda ayip kolayca goriilebilecek nitelikteyse o
haliyle teslim alan kirac1 artitk bu nedenle hukuksal koruma isteme hakkina sahip
olamayacakken; gizli ayip s6z konusu ise kiraci, ayiptan dolayr sahip oldugu haklarini
sakl1 tutmalidir, agik ya da zimni olarak bu haklarindan feragat etmemelidir. A¢ik ayip
icin ayip bildirim siiresi teslim tarihinden baslarken; gizli ayip i¢in bildirim siiresi ise

ayibin ortaya ¢iktig1 andan itibaren baslar™®.

15 TANDOGAN, C. 1/2, s. 115; EREN, Borglar Ozel, s. 333; YAVUZ, N., Ayipli ifa, s. 471; KAYA, s.
70; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 260; ARAL/AYRANCI, s. 276; ACAR, Kira Hukuku, s. 167. Ayrica
bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 134.

16CABRI, s. 124. Ayrica bkz. GUMUS, Borglar Ozel, s. 221.

¥ TEMUR/ATASEVEN, s. 220.

188 TEMUR/ATASEVEN, s. 221.

189 TEMUR/ATASEVEN, s. 221.
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IKINCIi BOLUM

KiRAYA VERENIN KIRALANANIN AYIPLARINDAN
SORUMLULUGUNUN TANIMI, OZELLIKLERI, HUKUKSAL
NITELiGIi, AYIPTAN SORUMLULUGUN BENZER
KURUMLARLA ILiSKISi VE KOSULLARI

§ 3. Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugunun Tanmimi,

Ozellikleri, Hukuksal Niteligi, Ayiptan Sorumlulugun Benzer Kurumlarla iliskisi

I. Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugunun Tanim ve
Ozellikleri

A. Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugunun Tanim

Yukarida belirttigimiz iizere’® kira sozlesmesinin karsilhikli borg iliskisi
meydana getiren bir s6zlesme olmasi nedeniyle taraflarin birbirlerine karsi yerine
getirmekle yilikiimlii olduklari borglar1 bulunmaktadir. Buna gore kiraya veren,
kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etmek ve sbézlesme devam ettigi
stirece de bu halde bulundurmakla yiikiimliidiir (TBK m. 301). Bunun karsiliginda
kiracinin, kira bedelini 6demesi ise asli edim yilkimliliigiini olusturmaktadir'’.
Kiralananin teslim sirasinda ya da teslimden sonra ayipli hale gelmesi durumunda ise
taraflarin karsilikli yiikiimliiliikkleri arasindaki menfaat dengesi bozulacak ve kiraya
veren borcunu gere§i gibi yerine getirmemis olacaktir'’?. Kiraci aleyhine gelisen bu

durum, Kkiraya verenin ayiptan sorumluluguna iligkin hiikiimlere bagvurularak

giderilmeye cahsilacaktir' . Kiraya verenin bu sorumluluguna kiralananin ayiplarindan

10 Bkz. §1/1V.

1 GUMUS, Borglar Ozel, s. 245; AYDOGDU/KAHVECI, s. 479; EREN, Borglar Ozel, s. 350;
ARAL/AYRANCI, s. 296. Ayrica bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 287; ZEVKLILER/ERTAS/
HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 495.

2 NUHOGLU, s. 7-8. Ayrica bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 236.

13 ARAL/AYRANCI, s. 272; GUMUS, Borglar Ozel, s. 219; CABRI, s. 19. Ayrica bkz. EREN, Borglar
Ozel, s. 326; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 238.
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sorumlulugu ya da eBK donemindeki ifadeyle ayiba kars1 tekeffiil borcu
denilmektedir'™.

Kanun koyucunun, kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iliskin hiikiimleri
diizenlemesindeki asil amaci; sOzlesmenin zayif silijesi konumunda olan kiraciy1
korumak ve ona hukuki bir statii saglamaktir’”®. Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu
kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etme ve sozlesme siiresince
kullanima elverisli bigcimde bulundurma borcunun uzantisi olarak kabul edilmektedir®’.
Bu yiizden de kiraya verenin bu ylikiimliiligii sozlesme siiresince devam etmektedir.
Kiraya veren, kiralananla ilgili ayip olarak nitelendirilebilecek herhangi bir eksiklik ya
da bozuklugun olmadigini garanti ettigi i¢in kiralananin teslimi sirasinda veya sonradan
ayipli hale gelmesinde kusuru olmasa ve bunu ispatlasa bile sorumlu olmaya devam

177

edecektir'"’. Ancak ayiptan dolay1 sorumlulukta kusurun aranmamasi tazminat disindaki

haklar i¢in gegerlidir178.

eBK’da da kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumluluguna iliskin
diizenlemeler yer almaktaydi. Ancak TBK’dan farkli olarak kiraya verenin kiralananin
teslimi anindaki ayiplarindan sorumlulugu ile kiralananin tesliminden sonraki
ayiplarindan sorumlulugu seklinde iki farkli diizenleme s6z konusu olmadigi gibi, TBK
m. 304/1 uyarinca kiracinin, borg¢lunun temerriidii ya da kiraya verenin, kiralananin
sonradan ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere
bagvurabilmesi ve TBK m. 305/’de yer alan diizenlemeye gore zararin giderilmesi
talebinin, kiracinin sahip oldugu diger se¢imlik haklarin1 kullanmasini 6nlemeyecegine
iliskin diizenleme de eBK’da yer almiyordu'™.

TBK’da ise bu sorumluluk tiirii kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri arasinda

diizenlenmis olup, kiralananin teslimi sirasinda ve sonradan ayipli hale gelmesi seklinde

1% GUNEL, s. 17-18; KOK, s. 23; CABRI, s. 47.

> NUHOGLU, s. 9.

" AYDOGDU/KAHVECI, s. 397, ARAL/AYRANCI, s. 271; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 257;
INCEOGLU, C. I, s. 112; GUNEL, s. 16; INCEOGLU, Murat, “Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil
Borcu”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104,
2013, s. 52-53; GUMUS, Borglar Ozel, s. 219; EREN, Borglar Ozel, s. 329. Ayrica bkz.
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 238.

Y7 CABRI, s. 6; KAYA, s. 39.

%8 ACAR, Kira Hukuku, s. 143; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1647.
Ayrica bkz. YAVUZ, Nihat, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler
Genel Hiikiimler—Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2012, s. 472.

9 KOG, s. 12. Ayrica bkz. OZ, Turgut, Yeni Borglar Kanununun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve
Yenilikler, 3. Baski, Vedat Kitapeilik, istanbul, 2012, s. 60.
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iki ayr1 diizenleme yapilmistir (TBK m. 304/305). S6z konusu hiikiimler {iriin kirasi ile
konut ve catili igyeri kirasi sozlesmelerine de uygulanacaktir. Buna gore kiralananin
onemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin
kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin
hiikiimlere bagvurabilir (TBK m. 304/I). Kiralananin 6nemsiz ayiplarla teslimi halinde
ise kiraci, kiralananin tesliminden sonra ortaya ¢ikan ayiplardan dolayr kiraya verenin
sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir (TBK m. 304/1l). Kiralanan sonradan
ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini ya da zararinin giderilmesini
isteyebilir. Ancak zararin giderilmesi istemi diger secimlik haklarin kullanilmasini
onlemez (TBK m. 305/I). Onemli ayip durumunda ise kiracinin sdzlesmeyi fesih hakki

saklidir (TBK m. 305/11).
B. Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugun Ozellikleri
1. Ayiptan Sorumlulugun Asli Bor¢ Niteliginde Olmasi

Yukarida belirttigimiz iizere'®® Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu, TBK m.
301°de diizenlenen kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan sckilde teslim etme ve
sozlesme siiresince bu halde bulundurma borcunun uzantisi olarak kabul edilmektedir.
Bu yiizden bizim de katildigimiz goriise gore kiraya verenin ayiptan sorumlulugu asli

181 Bu durumun daha anlasilir bir sekilde izah edilebilmesi agisindan

borg niteligindedir
kiraya verenin ayiptan sorumlulugu ile saticinin ayiptan sorumlulugunu karsilagtirmali
olarak ele alip agiklayacak olursak; satig s6zlesmesinde saticinin ayiptan sorumlulugu,

miilkiyeti ge¢irme borcunun tamamlayicisi niteligindedirlsz. Satis so6zlesmesi, miilkiyeti

180 Bkz. §3/1/A.

81C AN, Mustafa Erdem, Kiralayanin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 1998, s. 19; CABRI, s. 63; KOK, s. 33;
NUHOGLU, s. 26; BALTALI s. 5. Ayrica bkz. KAYA, s. 38: “Kanaatimizce kiraya verenin, kiralanan
kullanima elverisli halde bulundurma borcu kira sézlesmesi boyunca devam eder; bu sebeple kiraya
verenin ayplardan sorumlu olmasi, kiraya verenin asli borcunu tam anlamiyla yerine getirmesini saglar.
Bu yiizden kira sozlesmesinde ayplardan sorumluluk tali borg niteliginin bir adim Otesine ge¢mekte, asli
borca yaklasmaktadir”.

12T ANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Kendisine Ozgii Yapis1 Olan ve Karma
Sézlesmeler, Satis ve Cesitleri, Trampa, Bagislama), C. I/1, 6. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2008, s.
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devir amaci giiden sozlesmelerden'® oldugu igin saticinin asli borcu, satilanin
miilkiyetini gegirmek amaciyla devretmektir (TBK m. 210). Ayiptan sorumluluk,
saticinin bahsettigimiz asli borcunu ifa etmesine yardimci olan tamamlayici nitelikte bir
borgtur. Ancak kira sozlesmesi ise kullanim amaci giiden st')zlesmelerden184 oldugu igin
kiraya verenin asli borcu da, kiralanan1 kiracinin kullanimima sunmak ve sozlesme
stiresince de amade bir bi¢imde bulundurmaktir (TBK m. 301). Kiraya verenin bu asli
borcuna aykir1 davranmasi, kiralananin ayiptan sorumluluguna neden olacaktir™®. Diger
gorlise gore kiraya verenin ayiptan sorumlulugu tamamlayici nitelikte tali bir borctur'®®.
Bu kapsamda asil bor¢ sona erdiginde fer’i nitelik tasiyan ayiplardan sorumluluk da

sona erecektir'®’,

2. Ayiptan Sorumlulugun Kanun Hiikiimlerine Dayanmasi

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunun, TBK’da agikca
diizenlenmesi sebebiyle bu sorumluluk tiirii kanundan dogan bir borgtur'®®. Taraflar
aralarindaki sozlesme ile kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu sinirlandirmis veya
kaldirmis olabilirler, ancak Kanunda bu borcun diizenlenmesinden dolay: kiraya verenin

sorumlulugu so6z konusu olur™.

Kira sozlesmesinde kiralananin ayipli olmasi
durumunda Kanunda kiraciya; ayibin giderilmesini isteme (TBK m. 306/1), kiralananin
ayipsiz benzeriyle degistirilmesini isteme (TBK m. 306/1), kira bedelinin indirilmesini
talep etme (TBK m. 307), ayiptan dolay1 ugranilan zararlarin giderilmesini isteme (TBK

m. 308) ve sozlesmeyi feshetme (TBK m. 306/11) gibi haklar taninmistir. Burada

163; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 72; NUHOGLU, s. 25. Ayrica bkz. ARAL/AYRANCI, s. 116; EREN,
Borglar Ozel, s. 101; GUMUS, Borglar Ozel, s. 59.

BGUMUS, Borglar Ozel, s. 14; EREN, Borglar Ozel, s. 21; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 25;
AKINTURK/ATES, s. 225. Ayrica bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 29.

184 KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 24; INCEOGLU, C. L, s. 7; ERZURUMLUOGLU, Ozel Borg Iliskileri, s.
93.

85 BALTALL s. 6; KAYA, s. 37.

1% SEROZAN, Rona, Sozlesmeden Doénme, 2. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2007, s. 301-302, dn.
156; TANDOGAN, C. I/1, s. 163.

187 KAYA, s. 37; EDIS, Seyfullah, Tiirk Borglar Hukukuna Gére Saticinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu,
Ankara, 1963, s. 20.

B8CABRI, s. 65; BALTALL s. 7; KOK, s. 34; KAYA, s. 36; NUHOGLU, s. 27; CAN, s. 33;
TANDOGAN, C. I/1, s. 163; ACAR, Kira Hukuku, s. 141; AYDOGDU/KAHVECI, s. 397; YAVUZ,
Nihat, “Kira Sézlesmesinde Kiralayanin Kiralananin Bozukluklarindan Dolayr Sorumlulugu I”, Yargitay
Dergisi, C. 8, S. 1-2, 1982, 5. 196-197.

89 KAYA, s. 36.
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ayiptan sorumluluk kurumunun ceza fonksiyonu degil, giivence fonksiyonu soz

konusudur*®

. TBK’nin kiraya iligkin hiikiimlerinin, zayif siije konumunda olan kiraciy1
koruma diisiincesi ile diizenlendigi hususu g6z 6niinde bulunduruldugunda, s6z konusu
haklarin taninmasinin taraflarin iradesine birakilmayip kanun koyucu tarafindan kaleme

. . v e e ... 191
alinmasinin, Kanunun diizenlenis amacina da uygun diistiigii soylenebilir .

3. Ayiptan Sorumlulugun Kiraya Verenin Kusuruna Dayanmamasi

Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlu tutulabilmesi, satis
sozlesmesinde oldugu gibi192 sozlesmenin konusunu olusturan seyde, ayip olarak
nitelendirilecek eksiklik ya da bozukluklarin bulunmadiginin garanti edildigi bir
sorumluluk halidir. Baska bir ifadeyle kiraya verenin ayip dolayisiyla sorumlulugunun
s0z konusu olmasi i¢in kusurlu olmasi gerekmemektedir ve bu durum sadece kiraya

193

veren agisindan gecerlidir Kiraya verenin Kkusur gereginden arindirilmis bu

sorumlulugu; kiracinin ayip dolayisiyla sahip oldugu se¢imlik haklarini kullanmada s6z
konusu iken'®*; TBK m. 308’de “Zararin Giderimi” kenar basligiyla yer alan hiikiimde
belirtildigi lizere kiracinin ayip nedeni ile ugradigi zararlarin giderilmesi talebinde

bulunabilmesi igin kiraya verenin kusurlu olmasi aranmustir.

S0z konusu ayiplar kiracinin kusurundan kaynaklanmissa bu durumda kiraya
verenin sorumlulugu séz konusu olmayacaktir’®®. Bununla birlikte kiralanamin ayiph
hale gelmesinde kirac1 yaninda, kiraci ile birlikte yasayan kisiler ya da isyeri kiras1 s6z

konusu ise kiracinin yaninda c¢alisan kimselerin de kusurunun bulunmamasi gerekirl%.

Miicbir sebepten ya da tiglincii kisilerin haksiz fiilleri sonucu kiracinin kusuru

olmaksizin meydana gelen ayiplar konusunda ise kanun koyucu, taraflarin elde ettigi

W KOK, s. 34; NUHOGLU, s. 27.

1 BALTALLSs. 7.

1% ACAR, Kira Hukuku, s. 143; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1647,
AYDOGDU/KAHVECIH, s. 400.

1S BALTALL s. 6. Ayrica bkz. Y. 4. HD, 06.01.1958, E. 1958/6952, K. 1958/55, NUHOGLU, s. 27.

194 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259; GUMUS, Borglar Ozel, s. 223; INCEOGLU, C. I, s. 153;
NUHOGLU, s. 28.

1% BALTALL s. 6; CABRI, s. 67.

1% AYDOGDU/KAHVECI, s. 401; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 244; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259;
EREN, Borglar Ozel, s. 331; KAYA, s. 66.
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menfaatler dogrultusunda kiraya vereni sorumlu tutmustur'®’

. Clinkii kirac1 genellikle
dogrudan ve fer’i zilyettir'®, bagka bir ifadeyle kiracmim sahip oldugu haklarin ve
yetkilerin sinirli olmasi ayrica kiralananin miilkiyet hakkinin kiraya verende olmasi ve
dolayisiyla hasarin kiraciya gegmemesi sebebiyle kanun koyucu tarafindan boyle bir

¢Oziim yolu 6ngoriilmiistiir.

4. Ayiptan Sorumluluk Hiikiimlerinin Kural Olarak Emredici Nitelikte

Olmamasi

Kisiler tarafindan aksine bir hukuki islem yapilmasi miimkiin olmayan, taraflarin
uymak zorunda oldugu hiikiimlere emredici hukuk kurallari; taraflarin aksini
kararlastirabildikleri kurallara ise yedek hukuk kurallari denir'®. Bu durumda kiraya
verenin ayiptan sorumlulugunun emredici hukuk kurali olup olmadig1 hususu giindeme
gelecektir. TBK’da bu konuyla ilgili agik bir diizenlemeye yer verilmemistir. Ancak
TBK m. 301/c. 2°de yer alan diizenleme uyarinca konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci
aleyhine diizenleme yapilamayacagindan, ayiptan sorumlulugun smirlandiriimasi veya
kaldirilmas1 miimkiin degildir; diger kira s6zlesmelerinde ise kiraci aleyhine genel islem
kosullar1 yoluyla, kiraya verenin sorumlulugunu kaldiran ya da sinirlandiran diizenleme
yapilmasi gegerli degildir. TBK m. 301/c. 2 hiikmii, sorumlulugun kaldirilmasi veya
siirlandirilmasina iligkin anlagmalarin tiimiinii yasaklamadigindan dolay1 ayiptan
sorumlulugun, konut ve ¢atil igyeri kiralar1 bakimindan nispi emredici; diger kira tiirleri
acisindan ise genel islem kosullar1 kapsami disinda yedek hukuk kurali niteliginde

oldugu séylenebilirzoo.

1. Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugunun Hukuksal

Niteligi

Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugunun hukuksal niteligi

konusunda doktrinde bir goriis birligi bulunmamaktadir. Azinlikta kalan bir gorlise

BTKAYA, s. 39.

% ACAR, Kira Hukuku, s. 62.

1% DURAL, Mustafa, SARL Suat, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun
Baslangi¢ Hiikiimleri, 13. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2018, s. 132-133.

20 KAYA, s. 38-39; CABRI, s. 69.
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gore, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun bor¢lunun temerriidiiniin 6zel bir hali

oldugu ileri siiriilmektedir®®*

. Buna gore bor¢lunun temerriidii; bor¢lunun, ifa edilebilir
muaccel bir borcu, borca aykiri olarak geg ifa etmesi ya da alacaklinin ihtarina ragmen
ifa etmemesi halinde dogan bor¢lunun hukuki sorumluluguna denir®®. Burada borglu
tarafindan borcun amacina aykiri bir davranig s6z konusudur, ancak bu amacin
gerceklesmesi  imkansiz degildir203. Kisaca bor¢lunun temerriidiiniin = sartlarina
deginecek olursak; borcun ifa zamanmin gelmis olmasi1 gerekir, bagka bir ifade ile
alacaklinin ifay1 talep ve dava edebildigi bir bor¢ haline gelmesini ifade eder®®. Borcun
ifasinin miimkiin olmas1 gerekir, yani bor¢lunun, ifasi imkansizlasmis bir edim igin

temerriide diismesi miimkiin degildir®®

. TBK m. 117/’de yer alan diizenlemeye gore
bor¢lunun temerriidii i¢in alacakli ihtar1 bir diger sarti olusturmaktadir. Hukuki islem
benzeri niteliginde tek tarafli bir irade agiklamasi olan bu ihtar, karsi tarafa ulagtiginda

hiikim ve sonu¢ dogurmaktadir, ayrica hicbir sekle tabi degildir®®.

Bor¢lunun
temerriide diigmesi igin kusurlu olmasi sart degildir®®’. Bu goriise gore kiraya verenin,
TBK m. 301’de belirtilen borcuna aykir1 davranmasi durumunda, kiralanan ayipli hale
gelirse kiraya verenin bu borcunu ihlal ettigi ve temerriide diistiigii kabul edilmektedir.
Ancak yaptigimiz tanimdan yola ¢ikarak bir sonuca varacak olursak bor¢lunun
temerriidiinde, bor¢ muaccel olmasina ragmen ya ge¢ ifa edilmektedir ya da ifa
edilmemektedir; kiraya verenin ayiptan sorumlulugunda ise boyle bir durum s6z konusu
degildir. Kanaatimizce ayiptan sorumlulugun hukuki niteliginin borglunun temerriidii

kurumuyla agiklanmasi miimkiin degildir®®.

21 TUNCOMAG, C. 1L, s. 504.

202 ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 326; INAN/YUCEL, s. 617;
KILICOGLU, s. 874; EREN, Borg¢lar Genel, s. 1117. Ayrica bkz. REISOGLU, Safa, Tirk Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Istanbul, 2014, s. 369.

203 TEKINAY, Selahattin Sulhi, AKMAN, Sermet, BURCUOGLU, Haluk, ALTOP, Atilla, Tekinay
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 911.
247EVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 326; INAN/YUCEL, s. 618;
EREN, Borclar Genel, s. 1120; KILICOGLU, s. 875; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
912. Ayrica bkz. REISOGLU, s. 369.

208 AY AN, Mehmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 11. Baski, Seckin Yayincilik, Istanbul, 2016, s.
385; EREN, Borglar Genel, s. 1120.

26 INAN/YUCEL, s. 618; AYAN, M., Borclar Genel, s. 386; EREN, Borclar Genel, s. 1121-1122;
KILICOGLU, s. 876.

27 EREN, Borglar Genel, s. 1126; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s.
329; INAN/YUCEL, s. 620; KILICOGLU, s. 884.

208 Ayn1 yonde goriis igin bkz. INCEOGLU, C. I, s. 114; CABRI, s. 58.
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Doktrinde hakim olan diger goriise gore kiraya verenin séz konusu sorumlulugu,
borcun geregi gibi ifa edilmemesinin (kotii ifa) dzel bir goriniimii mahiyetindedir?®®.
Borglu tarafindan ifa edilen edimin, taraflarin sézlesmede kararlagtirdiklart veya
kanunda tayin edilmis sartlara uygun olmamasi, baska bir ifadeyle edimin, borcun
niteligine aykirilik teskil etmesi durumunda borcun geregi gibi ifa edilmemesinden
(kotii ifa) s6z edilir®’’. Borcun geregi gibi ifa edilmemesinde borglu tarafindan edim ifa
edilmistir, ancak bu edim sézlesmeye, kanuna veya diiriistliik kuralina gére uygun bir
sekilde ifa edilmemistirZH. Ayrica borglu hicbir kusurunun bulunmadigini ispat
edemezse kotii ifa nedeni ile zarar goren alacaklinin bundan dogan zararmni tazmin

etmekle yiikiimlidiir®*?

(TBK m. 112). Kétii ifanin ise ayiptan sorumlulugun hangi
asamasinda oldugu konusuna gelince; Kok kiralananin teslimi sirasinda mevcut olan
ayiplarin kotii ifa olarak nitelendirilecegini savunurken®?; bizim de katildigimiz goriise
gore kiralananin kiraciya teslim edilmesinden sonra s6zlesmede amaclanan kullanima

elverisli olmamasi da kétii ifa niteligindedir®*.

Son olarak kiraya verenin kiralanana iliskin olarak ozel nitelik bildirdigi
durumlarda, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun hukuksal niteligini agiklayan farkli
goriislere deginecegiz. TBK’ya hakim ilkelerden biri olan s6zlesme 6zgiirliigii uyarinca
taraflar, sozlesmenin igerigi hakkinda yasal smirlar gergevesinde Ozgiir irade
beyanlariyla diizenlemede bulunabilirler (TBK m. 26). Buna gore kira sézlesmesinde de
taraflar, sozlesmenin igerigini ya da yerine getirmekle yiikiimli olduklar1 borglar
konusunda kanunun izin verdigi sinirlar ¢ergevesinde farkli diizenlemelerde
bulunabilecekleri gibi, kiraya veren de kiralanana iliskin olarak bazi niteliklerin
bulunacagina dair vaatlerde bulunmus olabilir. Kanunda agik bir hiikiim bulunmamakla
birlikte doktrinde satis sozlesmesinde oldugu gibi kiraya verenin kiralanana iliskin

olarak bildirdigi niteliklerin bulunmamasinin ayiptan sorumluluga yol agacagi kabul

209 INCEOGLU, C. I, s. 114; KAYA, s. 135; CABRI, s. 57; SEROZAN, Sézlesmeden Dénme, s. 301 vd.;
KOK, s. 27; BALTALIL, s. 13-14; NUHOGLU, s. 18.

219 AYAN, M., Borglar Genel, s. 398; HATEMI/GOKYAYLA, s. 269; EREN, Borglar Genel, s. 1072.

211 INAN/YUCEL, s. 604; KILICOGLU, s. 857.

212 Ayrica bkz. SEROZAN, Rona, OZ, Turgut, ACAR, Faruk, GOKYAYLA, Emre, DEVELIOGLU,
Murat, Istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu Genel Hiikiimler, C. I, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2018, s.
874-875.

2B KOK, s. 27; Ayni yonde goriis igin bkz. CAN, s. 26.

214 Aym yonde goriis igin bkz. CABRI, s. 57. Ayrica bkz. EREN, Borglar Genel, s. 1074.
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edilmektedir?®.

Bu dogrultuda kiraya verenin bildirdigi niteliklerin kiralananda
bulunmamasiin hukuki niteligini agiklarken satis s6zlesmesinde ileri siiriilen farkl
gorlslerden yararlanacagiz ve bu goriislerden ilki de kiraya verenin bildirdigi nitelikleri
sozlesme olarak aciklayan goriistiir. Bu goriise gore kiraya verenin kiralanana iliskin
0zel nitelik vaadinde bulundugundan sz edilebilmesi igin, kiralananda bazi niteliklerin
bulundugunu ya da bulunmadigini garanti etmesi ve kiracinin da TBK m. 1/I uyarinca
buna uygun irade agiklamasinda bulunarak bu taahhiidii kabul etmesi gerekir216.
Boylece taraflarin lizerinde anlastiklar1 6zel nitelik vaadi, kira sozlesmesinin bir hiikkmii
haline gelmis olur ve belirtilen niteligin bulunmamast durumunda kiraya veren,
sdzlesmeye aykirt davranmis olur®’’. Bir diger goriis kiraya verenin nitelik bildirimini
tek tarafl1 bir hukuki islem olarak agiklayan goriistiir. Bu goriis ise kiraya verenin nitelik
bildirimini, onun tek tarafli irade beyani1 olarak kabul etmekte ve kiracinin kabuliine
ihtiyag duymamaktadir®®. Son olarak hakim goriis ise kiraya verenin nitelik bildirimini
tasavvur aciklamasi olarak kabul eden goriistiir. Bu goriise gore kiraya verenin nitelik
bildiriminde bulunmasi1 kendisine hukuki sonu¢ baglanan bilgi ya da tasavvur
aciklamasi olarak kabul edilmekte, kiraya verenin Kiralananla ilgili tasavvur
aciklamasinda bulunmasi onun sorumlu tutulabilmesi icin yeterlidir®®. Ayrica kiraya

verenin yapmis oldugu bu tasavvur agiklamasina kanuni sorumluluk sonucu

baglanmlstlrzzo.
I11. Ayiptan Sorumlulugun Benzer Kurumlarla iligkisi

Ayni olayda birden fazla hukuki sebebe dayanan sorumlulugun ger¢eklesmesi
miimkiindiir. Dolayisiyla kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumluluguna iliskin

kosullar gerceklesirken, bunun yani sira bagka bir hukuki sebebe dayali sorumluluk

215GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi, 2. Baski,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2012, s. 109; NUHOGLU, s. 22; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, s.
54; GUNEL, s. 22-23; ARAL/AYRANCI, s. 273; EREN, Borglar Ozel, s. 329.

216 NUHOGLU, s. 23; CAN, s. 28; KOK, s. 30; CABRI, s. 58; YAVUZ, Cevdet, Ozellikle Tiiketicinin
Korunmasi Sorunu Bakimindan Saticinin Satilanin (Malin) Ayiplarindan Sorumlulugu, Istanbul, 1989, s.
28; GUNEL, s. 23.

21T CAN, s. 28; KOK, s. 30; NUHOGLU, s. 23; CABRI, s. 58-59; YAVUZ, C., Sorumluluk, s. 28.
2BCABRI, s. 60; YAVUZ, C., Sorumluluk, s. 28; TANDOGAN, C. I/1, s. 165; GUNEL, s. 24; CAN, s.
29.

2’y AVUZ, C., Sorumluluk, s. 28-29; NUHOGLU, s. 24-25.

220 INCEOGLU, C. 1, s. 114; GUNEL, s. 24; TANDOGAN, C. I/1, s. 165. Ayrica bkz. NUHOGLU, s. 25;
CAN, s. 30; KOK, s. 31.
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kosullar1 da gergeklesebilirZZl. Ornegin; kiraya verenin sdzlesmenin kurulmasi sirasinda
kiractyr aldatmasi veya yaniltmasi sonucu kiracinin ayiptan dolayr zarara ugramasi
durumunda TBK’nin irade bozukluguna iligkin hiikiimler de wuygulama alani
bulabilecektir. Baska bir ifadeyle zarar goren, kanunda aksi 6ngoriilmedik¢e ayni olayda
bir araya gelen sorumluluk hallerinden menfaatine daha uygun olan1 se¢me hakkina

sahiptir’®

. Ancak zarar goren bir se¢cimde bulunmamigsa bu durumda TBK m. 60’a
gore hakim, kanunda aksine bir diizenleme bulunmadik¢a ya da zarar goren kisi farkl
bir giderim yolunu istemedikce, zarar gérenin menfaatine en uygun olan sorumluluk
sebebini sececektir. Bu baglik altinda ayiptan sorumlulugun benzer kurumlarla iliskisine

deginecegiz.
A. Irade Bozuklugu Halleri ile Iliskisi
1. Ayiptan Sorumluluk ile Yamilma Hiikiimlerinin Iliskisi

frade bozuklugu hallerinden olan yanilma; eBK m. 23 vd. hata kavramu
kullanilarak diizenlenmis iken; TBK’da ise m. 30-35 arasinda yanilma terimi ile hiikiim
altina alimmistir. Genel olarak hukuki manada yanilma; taraflarin karsilikli ve birbirine
uygun surette irade beyanlarinin varligina ragmen, taraflardan birinin olaylar1 bilingli
olmayan bir sekilde yanlis algilamasi ya da degerlendirmesi sonucu, bu beyanlar ile

gercek iradeler arasinda meydana gelen uygunsuzluk halidir®?.

Yanilma ile ayip; birbirinden bagimsiz, farkli iki hukuki kurum olup, aralarinda

224 fki kurumun arasinda, zarara

genel hiikiim-6zel hiikiim iliskisi bulunmamaktadir
ugrayan tarafa tamidigi imkanlar bakimindan bile farkliik bulunmaktadir. Ornegin;

yanilma nedeni ile s6zlesmeyi yapan tarafa, TBK m. 39/ uyarinca sozlesmeyi iptal

221 CABRI, s. 69.

222 KAYA, s. 112. Ayrica bkz. YIBK, 04.06.1958, E. 1958/15, K. 1958/6, www.kazanci.com, 07.03.2019.
22 KILICOGLU, s. 256; AYAN, M., Borclar Genel, s. 212; EREN, Borglar Genel, s. 395;
INAN/YUCEL, s. 310; HATEMI/GOKYAYLA, s. 93; OGUZMAN, Kemal, OZ, Turgut, Borclar
Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, 16. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2018, s. 92.

224 CABRI, s. 78; INCEOGLU, C. L s. 227; KAYA, s. 118; ARAL/AYRANCL, s. 162; EREN, Borglar
Ozel, s. 156.
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hakki tanmnmisken®?; kiralananin ayipli olmasi halinde kiractya TBK m. 305 vd.’da
belirtilen se¢imlik haklar taninmistir. Buna gore s6z konusu sorumluluk sebeplerinin
ayni olayda karsimiza c¢ikmasi durumunda kiraci hem kira soézlesmesindeki ayip
hiikiimlerine, hem de irade bozukluguna iliskin hiikiimlere se¢imlik olarak

bagvurabilecektir®®®.

2. Ayiptan Sorumluluk ile Aldatma Hiikiimlerinin iliskisi

eBK m. 28°de hile terimi kullanilarak diizenlenen bu irade bozuklugu hali, TBK
m. 36’da “Aldatma” kenar baslig1 ile hiikiim altina alinmistir. Aldatma; bir sahs1 irade
beyaninda bulunmaya yonlendirmek icin onda bilingli bir sekilde yanhis kanaat
uyandirma veya mevcut olan yanhs anlamayr devam ettirme fiiline denir??’.
Yanilmadan farkli olarak kisinin iradesi, hukuka aykiri dis etkenler altinda
sakatlanmigtir®?®, Ayrica yanilma halinde yanilmanin esasli olmasi gerekirken; hilede
ise TBK m. 36 uyarinca aldatilan tarafin yanilmasmin esash olmasi da aranmaz®®.
Aldatma, sozlesme iligkisi icerisinde bulunulan kisi tarafindan yapilabilecegi gibi,
aralarinda hicbir hukuki iligki bulunmayan {i¢iincii bir kisi tarafindan da yapllabilirzgo.
Ancak aldatanin temsilcisi, ifa yardimcist ya da tiizel kisilerin organi {igiincii kisi
sayllma2231.

Bu konuyu kira sozlesmesi agisindan degerlendirecek olursak kiraya verenin
ayiptan sorumlulugu ile irade bozuklugu hallerinden olan aldatma, ayni olayda

karsimiza cikabilir. Ornegin; kiraya veren, kiralananm niteliklerine iliskin aldatic1 bir

beyanda bulunarak kiracinin kira sdzlesmesini yapmasini saglarsa, bu halde aldatma ile

25AYAN, M., Borglar Genel, s. 219; KILICOGLU, s. 267; EREN, Bor¢lar Genel, s. 411; INAN/YUCEL,
s. 322; OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 105.

226 INCEOGLU, C. 1, s. 227; ACAR, Kira Hukuku, s. 156; KAYA, s. 121; CABRI, s. 78.

221 AKINTURK/ATES, s. 58; EREN, Borclar Genel, s. 414; AYAN, M., Borclar Genel, s. 222;
OGUZMAN/OZ, C.1,s. 109. Ayrica bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 444.

228 INAN/YUCEL, 5.324- 325; KILICOGLU, s. 277.

22 HATEMI/GOKYAYLA, s. 100; AYAN, M., Borclar Genel, s. 223; EREN, Borglar Genel, s. 414;
OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 110.

ZINAN/YUCEL, s. 327; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 448; OGUZMAN/OZ, C. L, s.
112. Ayrica bkz. AKINTURK/ATES, s. 58.

21 AYAN, M., Borglar Genel, s. 223; EREN, Bor¢lar Genel, s. 418; INAN/YUCEL, s. 327.
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232 .
. Bu durumda kiracinin

kiraya verenin ayiptan sorumlulugu ayni olayda birlesmis olur
hem kira sozlesmesindeki ayip hiikiimlerine, hem de irade bozukluklarina iligkin
hiikiimlere segimlik olarak bagvurmasi miimkiin olabilecektir®®®. Aksine bir durum

kiracinin haklarinin mesru olmayan bir sekilde kisitlanmasi anlamina gelecektir234.

B. Sozlesme Oncesi Goriismelerden Dogan Sorumluluk (Culpa in
Contrahendo) ile liskisi

Sozlesme goriismelerinden dogan sorumluluk; so6zlesmenin kurulmasindan
onceki sathada (sonraki asamada sézlesme kurulsun ya da kurulmasin) goriisenlerden
birinin, diger goriismeciye aralarinda diirtistliik kuralina dayali olarak kurulmus bulunan
sozlesme benzeri giiven iliskisine aykiri hareket etmesi sonucu meydana gelen zarardan
sorumluluktur®®. Sézlesme 6ncesi sorumluluk konusunda Kanunda genel bir diizenleme
bulunmamaktadir®®. Sézlesme oncesi sorumlulugun hukuki niteligi tartismali olup;
Eren’e g6r6237 sOzlesme benzeri sorumluluk olarak nitelendirilirken, Kiligoglu’na

gore®® niteligi itibariyle haksiz fiil sorumlulugudur.

Sozlesme Oncesi sorumluluktan bahsedebilmek ig¢in zarar verici kusurlu fiilin
taraflar arasindaki giliven iligkisinin temellerinin atilmaya baslandigi, yani s6zlesmenin

kurulmasindan 6nceki safthada islenmis olmasi gerekmektedir®.

Sozlesme Oncesi
sorumluluk bir kusur sorumlulugrudur240 ve sozlesme goriismeleri sirasinda bir tarafin,
diger tarafa yanlis bilgi vermesi ya da onun sahis ve malvarligin1 korumak i¢in gerekli

Onlemleri almamasi gibi nedenlerden dolayr sorumlu olmasimi ifade eder. Ancak

22 KAYA, s. 124.

23 INCEOGLU, C. I, s. 227; CABRI, s. 80; KAYA, s. 124; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 121. Ayrica
bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 157; ARAL/AYRANCI, s. 163.

24 INCEOGLU, C. L, s. 228.

25 EREN, Borglar Genel, s. 1156. Ayrica bkz. KILICOGLU, s. 123; INAN/YUCEL, s. 626;
OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 477-478.

%8 KIRCA, Cigdem, Bilgi Vermeden Dolay: Ugiincii Kisiye Karsi Sorumluluk, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, Ankara 2004, s. 139; KILICOGLU, s. 127.

27 EREN, Borglar Genel, s. 1159; Aym yonde goriis i¢in bkz. TEKINAY/AKMAN/ BURCUOGLU/
ALTOP, s. 979.

%8 KILICOGLU, s. 130.

2 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACL, s. 10.

20 KILICOGLU, s. 130. Ayrica bkz. EREN, Borglar Genel, s. 1157; CABRI, s. 52; NUHOGLU, s. 16.
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yukarida belirttigimiz tizere®*® kiraya verenin ayiptan sorumlulugu ise sdzlesmenin
konusunu olusturan seyde ayip olarak nitelendirilecek eksiklik ya da bozukluklarin
kiraya veren tarafindan garanti edildigi, yani kusur gereginden arindirilmis sorumluluk
halidir. Ayrica kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlu tutulabilmesi icin kira
sOzlesmesinin gegerli bir sekilde kurulmasi ve devam etmesi gerekmektedir. Sozlesme
oncesi sorumlulukta ise sozlesmenin kurulmus ya da kurulmamis sart olarak
aranmamaktadir®?. Biitiin bu yapilan agiklamalar dogrultusunda bizim de katildigimiz
gorliise gore sozlesme Oncesi sorumluluk, kiraya verenin ayiptan sorumluluguna
kaynaklik etmeyecek ve sozlesme Oncesi sorumluluga iliskin hiikiimler burada

uygulanamayacaktir®?®,

C. Haksiz Fiil Hiikiimleri ile Iliskisi

Haksiz fiilden dogan borglar, TBK m. 49-76 hiikiimleri arasinda borcun ikinci
kaynagi olarak diizenlenmistir. Haksiz fiil sorumlulugu; bir kimsenin aralarinda
herhangi bir hukuki iliski bulunmayan bir sahsa, mesru olmayan ve kusurlu bir
davranigla vermis oldugu zararin giderilmesini diizenleyen sorumluluk tiiridiir®*. Buna
gore hukuka aykiri1 fiil, kisinin hukuk diizeni tarafindan korunmayan davranislarini

kapsar®*

. Haksiz fiil borg iligkisinin dogabilmesi i¢in gerekli unsurlar ise kisinin bilingli
olarak yaptig1 bir eylem olmalidir®*®, ayrica eylemin kusurlu, yani hukuka aykir1 olmast,
bir zararin mevcudiyeti, meydana gelen zarar ile eylem arasinda da nedensellik baginin

bulunmas gerekir®’,

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu ile haksiz fiil sorumlulugu arasinda genel

hiikiim-6zel hiikiim iliskisi bulunmadigi gibi, iki kurumun da korudugu menfaatler

21 Bkz. §3/1/B/3.

22 EREN, Borglar Genel, s. 1158. Ayrica bkz. KILICOGLU, s. 123.

28 KOK, s. 26; NUHOGLU, s. 16; BALTALL s. 10; CABRI, s. 53.

24 EREN, Borglar Genel, s. 540; INAN/YUCEL, s. 377; AYAN, M., Bor¢lar Genel, s. 247.
2SKILICOGLU, s. 368; AYAN, M., Borglar Genel, s. 247. Ayrica bkz. HATEMI, Hiiseyin, “Tiirk
Borglar Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dordiincii Oturum: Kira Sozlesmesi ve
Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34, 2005, s. 3683: “Hukuka aykir fiil yasaklayici bir kanun
kuralindan anlasiimaz, hukuka aykirilik karine olarak kabul edilir, hukuka uygunluk sebebi getiren
kuralin kanunda belirtilmesi lazim”.

246 EREN, Borglar Genel, s. 540.

THATEMI/GOKYAYLA, s. 116; EREN, Borclar Genel, s. 540; INAN/YUCEL, s. 381-382;
AKINTURK/ATES, s. 88.
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farklidir®®®. Ancak ayiptan sorumluluk hiikiimleri ile TBK m. 49 anlamindaki haks:z fiil
sorumlulugu ayni olayda karsimiza ¢ikabilir. Kiraya verenin sorumlulugunun birden
fazla hukuki sebebe dayandigi bu gibi hallerde kiraci, haksiz fiil hiikiimlerine
basvurabilecegi gibi, ayiptan dolayr sorumluluk hiikiimlerine de bagvurabilir; 6nemli

olan her bir sorumluluk hiikiimlerine bagvurma kosullarinin gerqeklesmesidir249.

D. Yapt Malikinin Sorumlulugu ile Tliskisi

TBK m. 69°da “Yapt Malikinin Sorumlulugu” kenar baslig1 altinda
diizenlenmistir. S6z konusu hiikkme gore “Bir binanin veya diger yapi eserlerinin maliki,
bunlarin yapimindaki bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarari
gidermekle yiikiimliidiir. Intifa ve oturma hakki sahipleri de, binamn bakimindaki
eksikliklerden dogan zararlardan, malikle birlikte miiteselsilen sorumludurlar.
Sorumlularin, bu sebeplerle kendilerine karsi sorumlu olan diger kisilere riicu hakki
saklidy”. Yapr malikinin sorumlulugu, kusursuz sorumluluk hallerindendir®°. Bu
nedenle yap1 maliki, gerekli dikkat ve 6zeni gostermesine ragmen bir binanin veya diger
insa eserlerinin yapimindaki arizalardan ya da bakimindaki eksikliklerden, tigiincii
sahsin fiili yahut olaganiistii bir hal nedeniyle meydana gelmis olsa bile sorumlu

251

olacaktir™". Yap1 malikinin sorumlulugundan bahsedebilmemiz i¢in gerekli kosullardan

252 Sz konusu

ilki su sekildedir: Bir bina veya diger insa eserinin bulunmasidir
yapilarin inga edilmesindeki arizalardan veya bakimindaki aksakliklardan dogan bir
zarar mevcut olmalidir (TBK m. 69/1). S6z konusu bozukluk veya eksiklik ile ortaya

¢ikan zarar arasinda uygun nedensellik bagi olmalhidir®®,

Zarar gorenin, yapt maliki ile kira veya hizmet s6zlesmesi gibi sozlesme iliskisi

igerisinde bulundugu durumlarda yap1 malikinin sorumlulugu ile kiraya verenin ayiptan

28 INCEOGLU, C. 1, s. 230. Ayrica bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 158; GUNEL, s. 34.

29 CABRI, s. 73; ARAL/AYRANCI, s. 164. Ayrica bkz. KAYA, s. 132; INCEOGLU, C. I, s. 231.

20 KILICOGLU, s. 461; INAN/YUCEL, s. 425. Ayrica bkz. AYAN, M., Borglar Genel, s. 296; EREN,
Borglar Genel, s. 668.

SLINAN/YUCEL, s. 425; EREN, Borglar Genel, s. 669. Ayrica bkz. KILICOGLU, s. 461.

%2 AYAN, M., Borglar Genel, s. 295; INAN/YUCEL, s. 426; EREN, Borclar Genel, s. 674;
KILICOGLU, s. 462.

SSHATEMI/GOKYAYLA, s. 156; EREN, Borglar Genel, s. 671; KILICOGLU, s. 469; INAN/YUCEL, s.
428; AYAN, M., Borglar Genel, s. 296.
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sorumlulugu ayni olayda gergeklesebilir. Bu durumda kiraci dilerse ayiptan sorumluluk

hiikiimlerine, dilerse TBK m. 69’a dayanabilir254.

§ 4. Ayiptan Sorumlulugun Kosullari
1. Sozlesmeye Iliskin Kosullar
A. Gegerli Bir Kira Sozlesmesinin Varlig

Kira sozlesmesi, TBK’nin dordiincii bolimii olarak m. 299-378 arasinda
diizenlenmistir. Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi igin ilk
once gegerli bir sekilde kurulmus kira sozlesmesinin varligi gerekir255. Kira s6zlesmesi
de taraflarin birbirine uygun surette irade beyaninda bulunmalariyla kurulur (TBK m.
1). Kira sozlesmesinden bahsedebilmek i¢in kiraya verenin kullanilmasimi veya

256

yararlanilmasin1  kiractya biraktigi kiralanan®™”, buna karsilik kiracinin 6demeyi

257 258 . .
ve taraflar arasinda anlasma®™" olmak {izere ili¢ unsurun

iistlendigi kira bedeli
bulunmasi gerekmektedir. Bu unsurlardan biri bulunmazsa kira sézlesmesi kurulmus

olmayacagi i¢in Kiraya verenin ayiptan sorumlulugundan da bahsedilemez.
B. Gegerli Bir Sorumsuzluk Anlasmasinin Bulunmamasi

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu dolayisiyla kiracinin sahip oldugu haklarini
kullanabilmesi igin gerekli sartlardan biri de kiraya verenin s6z konusu sorumlulugunun

taraflar arasinda yapilan sorumsuzluk anlagmasiyla sinirlandirilmamis ya da tamamen

259

ortadan kaldirilmamis olmasidir eBK doneminde sozlesme serbestisi uyarinca,

24 EREN, Borglar Genel, s. 670; INCEOGLU, C. 1, s. 229.

%5 CABRI, s. 83; KOK, s. 37; ACAR, Kira Hukuku, s. 150.

8EREN, Borglar Ozel, s. 315; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 213; GUMUS, Borclar Ozel, s. 190;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 225; ERZURUMLUOGLU, Ozel Borg liskileri, s. 94; ARAL/AYRANCI, s.
257; AKYIGIT, s. 68.

217EVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 484; AKYIGIT, s. 69; EREN,
Borglar Ozel, s. 320; ARAL/AYRANCI, s. 258; ERZURUMLUOGLU, Ozel Borg iliskileri, s. 94;
GUMUS, Borglar Ozel, s. 190.

8 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1595; ARAL/AYRANCIL, s. 257;
YAVUZ/ACAR/OZEN, S. 228; EREN, Borglar Ozel, s. 321; GUMUS, Borglar Ozel, s. 190;
AYDOGDU/KAHVECIH, s. 388; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 208.

29 INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 59; INCEOGLU, C. 1, s. 142; EREN, Borglar Ozel, s. 332.
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Kanunda yer alan birtakim diizenlemeler de goz oniinde bulundurularak taraflarin
aralarinda yapacaklar1 s6zlesme ile kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu sinirlamalari
veya ortadan kaldirmalari miimkiindii®®. Ayrica kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun
siirlandirilabilmesi hususunda TBK’nin hem genel hiikiimlerinden, hem de 6zel
hiikiimlerinden kaynaklanan istisnalar mevcuttur®®! ve bu istisnalara ilerideki konularda

deginecegiz.
1. Konut ve Catih isyeri Kirasi S6zlesmelerinde

Yukarida belirttigimiz iizere®®® kiraya verenin ayiptan sorumlulugu, TBK m.
301°de diizenlenen borcun uzantist olarak kabul edildigi i¢in bu hiikiim, kiraya verenin
ayiptan sorumlulugunun sinirlanmasi agisindan da etkili olacaktir®®. Daha anlasilir bir
ifadeyle kiralananin  ayipsiz  olarak teslim edilmesi de bu kapsamda
degerlendirildiginden, TBK m. 301/c. 2 uyarinca konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraya
verenin ayiptan sorumlulugunun kaldirilmasi veya sinirlandirilmast miimkiin degildir264.
S6z konusu diizenlemenin aksine yapilan anlagmalarin ilgili hiikmii kesin

hiikiimsiizdiir®®.

eBK m. 249/1I'te yer alan kiralanandaki ayip; kiraci ile birlikte yasayan
kimselerin, yaninda calisan is¢ilerin sagligi agisindan tehlike olusturuyorsa kiraya veren
bu durumu s6zlesme yapilmasi esnasinda biliyorsa veya sozlesmeyi fesih hakkindan
vazgecmis olsa bile, kira sozlesmesini feshedebilir seklindeki hiikiim, TBK’nin
yiriirlige girmesiyle birlikte gecerliligini kaybetmistir. TBK’da ise eBK’da yer alan sz
konusu hiikiim gibi a¢ik bir hiikiim olmasa da ayip, kiracinin ya da kendisiyle birlikte

yasayan kimselerin yahut yaninda ¢alisanlarin sagligini ciddi bir sekilde tehdit ediyorsa,

20 NUHOGLU, s. 60; BALTALL s. 22-23. Ayrica bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 261-262; KOK, s.
65; CAN, s. 63; AYDOGDU/KAHVECI, s. 403.

%1 ARAL/AYRANCI, s. 275; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 243. Ayrica bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA,
S. 261.

%2 Bkz. §3/1/A.

%63 INCEOGLU, C. L s. 143; ACAR, Kira Hukuku, s. 152; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 114;
NUHOGLU, s. 61; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 242; ARAL/AYRANCI, s. 275.

%64 CABRI, s. 144; KAYA, s. 67.

%5 INCEOGLU, C. I, s. 143; CABRI, s. 144; GOMUS, Kira Sozlesmesi, s. 115; NUHOGLU, s. 62;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 261.
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kisilik hakkma iligkin hiikiimler (TMK m. 23 vd.) uyarinca kiraya verenin ayiptan

sorumlulugunu siirlayan ya da kaldiran anlasmalar gegersiz sayilmalidir®®.

2. Adi Kira Sozlesmelerinde

TBK’da konut ve c¢atili isyeri kiralar1 agisindan kiraya verenin ayiptan
sorumlulugunun sinirlandirilmasmin ya da kaldirilmasimin miimkiin olmadig1 kesin bir
sekilde ifade edilirken; ayn1 diizenleme olan TBK m. 301/c. 2 uyarinca konut ve ¢atili
isyeri kiralar1 disinda kalan diger kira sozlesmelerinde ise kiraya verenin ayiptan
sorumlulugunun, kiraya veren tarafindan kiract aleyhine hazirlanan genel islem

kosullar1 yoluyla kaldirilamayacagi diizenlenmistir.

S6z konusu hiikiimde yer alan genel islem kosullarina kisaca deginecek olursak;
bor¢lar hukukumuzda ayr1 bir kurum olarak ilk kez TBK m. 20-25 arasinda

dijzenlenmigtir267

. TBK m. 20/T’e gore “Genel islem kosullari, bir sézlesme yapilirken
diizenleyenin, ileride ¢ok sayidaki benzer sozlesmede kullanmak amaciyla, onceden, tek
basina hazirlayarak karsi tarafa sundugu sozlesme hiikiimleridir’. Tanimdan da
anlasilacagi iizere sozlesmede yer alan bir kosulun genel islem kosulu olabilmesi i¢in
belirli unsurlar1 tagimasi gerekir: Ileride, ¢ok sayida benzer sozlesmede kullanilmak
amaciyla hazirlanmal, sozlesmenin yalniz bir tarafinca onceden tek yanli olarak
hazirlanip kars: tarafa sunulmal, soyut ve genel nitelikte olmalidir®®. Buna gore konut
ve catili igyeri kiralar1 disindaki diger kira sozlesmelerinde, kiraya verenin ayiptan
sorumlulugunun smirlandirilmast ya da kaldirilmasina iligkin  diizenleme ve
degisiklikler, taraflarin karsilikli tartisarak, miizakere ederek kabul etmeleriyle genel
islem kosulu olmaktan ¢ikar ve bu durumda yapilan diizenleme ve degisiklikler gecerli

olur. Bununla birlikte diger kira sozlesmelerinde, TBK’nin genel hiikiimlerinden olan

m. 115/1 ve satis sozlesmesine iliskin m. 221 kiyasen uygulanirsa; kiralanani ayiph

6 KAYA, s. 67; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 115.
%7 INAN/YUCEL, s. 301; AYAN, M., Borglar Genel, s. 188; AKINTURK/ATES, s. 48.
268 EREN, Borglar Genel, s. 219-220; INAN/YUCEL, s. 302; KILICOGLU, s. 171-172.
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olarak teslim eden agir kusurlu kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu kaldiran

. . . . 269
sozlesmelerin de gegersiz olmasi gerekir™”.

Yapilan aciklamalar dogrultusunda varilan sonu¢ sudur: Kiraya verenin ayiptan
sorumlulugunun simirlanabilmesi ancak konut ve catili isyeri kirasi niteligi tasimayan
kira sozlesmelerinde, genel islem kosullari ile getirilmemis olmak kaydiyla, kiraya

verenin hafif ihmali ve umulmayan hallerden dogan ayipla sirli olarak miimkiindiir®”.

I1. Kiralanana Iliskin Kosullar

A. Kiralananda Ayip Olarak Nitelendirilebilecek Eksiklik ya da Bozukluklarin

Bulunmasi

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu icin aranan kosullardan biri de kiralananda
aylp olarak nitelendirilebilecek eksiklik ya da bozukluklarin Var11g1d1r271. Ancak
TBK’da kira s6zlesmesine iliskin diizenlemeleri inceledigimizde ayibin tanimina ya da
niteliklerine yer veren bir hiikkiim olmadigin1 gérmekteyiz. Bu ylizden satig sozlesmesine
iligkin TBK m. 219’da yer alan diizenlemeden kiyasen yararlanmak miimkiindiir. Buna
gore ayibi; kiraya verenin bildirimde bulundugu niteliklerin kiralananda bulunmamasi
ya da kiralananin sozlesmede oOngoriilen kullanim amacina uygun diismeyen ve
kiracinin beklentilerini azaltan ya da ortadan kaldiran eksiklikler veya bozukluklar
olarak tanlmlayabiliri2272. Ayrica kiralanan asil seyin yaninda kiralananin biitlinleyici
parca ve eklenti gibi kisimlarindaki eksiklik ya da bozukluklar da ayip olarak

nitelendirilir®™,

%9 EREN, Borglar Ozel, s. 341; NUHOGLU, s. 63. Ayrica bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 145;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 404; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 261.

2O INCEOGLU, C. 1, s. 145; KAYA, s. 69; NUHOGLU, s. 64; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 92.

2L CABRI, s. 88-89; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 53-54; INCEOGLU, C. 1, s. 116; GUMUS,
Kira Sozlesmesi, s. 107-108; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 238.

22 INCEOGLU, C. 1, s. 115-116; AYDEMIR, s. 109; YAVUZ, N., Ayipli ifa, s. 467; ARKAN SERIM, s.
44; EREN, Borglar Ozel, s. 329; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 238; GUMUS, Borglar Ozel, s. 220;
ARAL/AYRANCI, s. 273; BILGE, s. 151; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 107; CAN, s. 44; ACAR, Kira
Hukuku, s. 142-143; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1646.

23 CABRI, s. 89; KAYA, s. 9-10. Ayrica bkz. KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 89; KOK, s. 46.

52



Boylece ayiptan s6z edebilmek i¢in iki husustan birinin ger¢eklesmesi gerekir.
[1ki, kiralananin sdzlesmede amaglanan kullanim amacina uygun diismeyen eksiklik ya
da bozukluklarin bulunmasi, ikincisi ise kiraya verenin bildirdigi niteliklerin

kiralananda bulunmamasidir®’*,

1. Kiralananda Bulunmasi Gereken Niteliklerin Bulunmamasi

Taraflarin, kiralanan1 sézlesmede kararlastirdiklart sekilde kullanabilmeleri igin
ve isin niteligi geregi kiralananin asgari bazi niteliklere sahip olmasi gerekir. Kira
s0zlesmesinin taraflari, kiralananin olagan kullanimi disinda 6zel bir kullanim amaci
ongodrmiislerse kiralananin bu kullanim amacimi gerceklestirecek ozelliklere sahip

2° " Taraflar, sozlesmede ozel ve belirli bir kullanim amaci

olmas1 gerekir
ongdrmemislerse bu durumda aligveris hayatinda gecerli olan olagan kullanim 6l¢iitii
dikkate alinacaktir®’®. Ornegin; bir otomobilin kiralanmas1 halinde otomobilin calisir
durumda, lastiklerinin, yiiriiyen aksaminin saglam ve zorunlu sigortalarinin yapilmis
olmasi, trafige c¢ikmasi ig¢in aragta mevcut olmasi gereken niteliklerin bulunmasi

gerekir®’’

. Dogal gaz sistemiyle calisan bir konutun kiralanmasi halinde kombinin
calisir durumda, kalorifer peteklerinin ve kombinin de bakimimin yaptirilmis olmasi
gerekir. Depo olarak kiralanan bir isyerinin yeteri kadar biiyiiklilkte ve gerekli arag

gereclere sahip olmasi gerekir.
2. Kiraya Verenin Bildirdigi Niteliklerin Bulunmamasi

Satis  sozlesmesinde saticinin  alictya  bildirdigi  niteliklerin  satilanda
bulunmamasi nedeniyle saticinin ayiptan sorumlulugu (TBK m. 219/1) s6z konusu
olmasina ragmen, kira s6zlesmesinde kiraya verenin bildirdigi niteliklerin kiralananda
bulunmamasi1 durumunda, kiraya verenin sorumluluguna iliskin ag¢ik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Ancak kiraya verenin bildirdigi niteliklerin kiralananin teslimi aninda

mevcut olmamasi veya sonradan ortadan kalkmasindan dolay1 kiralananda bulunmasi

2 INCEOGLU, C. 1, s. 116; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 53; GUNEL, s. 18.

25 INCEOGLU, Ayiba Kargi Tekeffiil, s. 53; INCEOGLU, C. 1, s. 118.

28 ACAR, Kira Hukuku, s. 109; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, s. 54; INCEOGLU, C. I, s.
119. Ayrica bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 241; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259.

2T CABRI, s. 91.

53



gereken niteliklerin bulunmamasinda oldugu gibi, kiraya verenin ayiptan sorumlu

olacagi kabul edilmektedir®’®

. Doktrindeki hakim goriise gore nitelik bildirimi kiraya
verenin tek tarafli tasavvur aciklamasidir®”. Kiraya verenin nitelik bildirimini kural
olarak agikc¢a ifade etmesi gerekirzgo. Ancak zimni olarak yapilan bildirimlerden dolay1

81 Ornegin; kiralanan konutun iyi

da kiraya verenin sorumlu olacagi kabul edilmektedir
bir semtte bulunmas1 ve kiraya verenin, kiralananin bahgesi ile dis cephesini ¢ok giizel
bir sekilde tasarlamasi ancak i¢ kismini bakimsiz birakmasi hem zimni nitelik bildirimi
sayllacagindan, hem de ¢eliskili olacagindan kiraya veren bundan dolayr TMK m. 2
uyarinca sorumlu olacaktir. Kiraya veren, kiralanana iliskin belirli ve 6zel nitelik
bildiriminde bulunmugsa TBK m. 301 uyarinca belirtilen niteliklerin teslim aninda
mevcut olmasi gerektigi gibi, kural olarak sdzlesme siiresince de bu niteliklerin varligini
stirdlirmesi gerekirzgz. Ancak kiraya verenin, s6z konusu niteligin belirli bir donem
boyunca mevcut olacagini taahhiit etmesi, fakat sonraki donemler i¢in boyle bir beyanda

o . w 2
bulunmamis olmasi da miimkiindiir®.

B. Kiralananin Dolaysiz Zilyetliginin Kiraciya Devredilmis Olmast

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugundan bahsedebilmek i¢in ilk énce TBK m.
301 uyarinca kiraya veren, kiralanan1 kararlastirilan tarihte kiraciya teslim etmis
olmalidir®. S6z konusu hitkiimde her ne kadar “teslim” ifadesi kullanilsa da doktrinde
kiralananin, kiracinin dogrudan kullanimina elverigli bir sekilde zilyetliginin devri ve
sozlesme siiresince kiracinin kullanimina amade bir bigimde tutulmasinin anlasilmasi

gerektigi ifade edilmistir®™.

2% INCEOGLU, C. I, s. 119; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffil, s. 54; CABRI, s. 92;
ARAL/AYRANCI, s. 273; GUMUS, Borglar Ozel, s. 221; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 109; GUNEL, s.
22-23.

" YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 80-81; GUMUS, Bor¢lar Ozel, s. 74; ARAL/AYRANCI, s. 120.

280 CABRI, s. 92.

81 INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 54; CABRI, s. 92.

%82 INCEOGLU, C. 1, s. 120; GUNEL, s. 23.

%83 INCEOGLU, C. 1, s. 120.

24CABRI, s. 85; GUNEL, s. 40. Ayrica bkz. SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C.
I, s. 1618.

%85 CABRI, s. 86; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 101; INCEOGLU, C. L, s. 75.
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Kiraya verenin teslim borcunun sinirlarint sadece kiralananin teslimi
olusturmamaktadir. Ozellikle tasmmmaz kiralarinda ortaklasa kullanilmasi gereken
alanlardan olan bahge, havuz, otopark ya da asansor gibi yerler de bu kapsamda

28 Teslim borcunun yeri ve zamaninin belirlenmesi hususunda ise

degerlendirilmektedir
oncelikle taraflarin yaptig1 s6zlesmeye bakilmalidir. S6zlesmede gerekli diizenlemenin
bulunmasi halinde taraf iradelerine dncelik verilerek s6zlesme hiikmii uygulanacak; aksi
halde TBK’nin genel hiikiimleri (TBK m. 89-90) uygulama alani bulacaktir. Kiracinin
onemli ayipla teslimi teklif edilen kiralanam1 teslim alma ylkimliligi
bulunmamaktadir®’. Bu durumda kirac1, TBK m. 304/I’¢ gore ya bor¢lunun temerriidii
hiikiimlerine ya da kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden
dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir. Kiracinin, kiralanani 6nemli
ayipla teslim almaktan kacinmasi halinde sadece borc¢lunun temerriidiine iliskin
hiikiimler uygulama alan1 bulacak; ancak kiraya verenin ayiptan sorumluluguna dair
TBK m. 304-308 hiikiimlerinin uygulanmasi i¢in kiracinin, kiralanani teslim almasi
gerekmektedir. Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminin teklifi halinde ise

kiraci, kiralanani kabulden ka<;1namaz288.

C. Ayibin Kiralananin Kullanimini Elverigsiz Kilmasi

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun séz konusu olabilmesi icin gerekli
sartlardan biri de, kiralananda mevcut olan yahut sonradan ortaya g¢ikan ayiplarin
kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanimina engel teskil etmesidir®™. Ancak soz
konusu ayip; kira sozlesmesinden beklenen faydayi azaltabilecegi gibi, tamamen
ortadan kaldiran agir bir mahrumiyet durumu seklinde de karsimiza cikabilir?®®. TBK m.
301°den yola c¢ikarak sozlesmede oOngoriilen kullanimin, kiralanan hangi amagla

kiralanmigsa o amaca yonelik kullanimi ifade ettigi sonucuna varabiliriz. Bu yiizden

26 INCEOGLU, C. I, s. 75; ARAL/AYRANCI, s. 271; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 256;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 235; NUHOGLU, s. 32.

%7 INCEOGLU, C. 1, 5. 77; TUNCOMAG, C. 11, s. 493; KOK, s. 45.

288 Aymi yonde goriis igin bkz. INCEOGLU, C. I, s. 77. Ayrica bkz. KOK, s. 45.

% KAYA, s. 62; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 107; AYDOGDU/KAHVECI, s. 402;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 241; NUHOGLU, s. 57; CAN, s. 62;
KOK, s. 63; BALTALL s. 43.

2OKAYA, s. 62.
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sdzlesmede amaglanan kullanimi belirlemede taraf iradelerine ncelik verilmelidir®".

Kira sozlesmesinde taraflar, belirli ve 0Ozel bir kullanim amaci Ongérmiislerse,

292 Ancak taraflar,

kiralananin bu amac1 gergeklestirecek niteliklere sahip olmas1 gerekir
sozlesmede 6zel bir kullanim amaci1 dngdérmemislerse bu durumda kiralananin niteligi,
durum ve sartlara gore ayrica yoresel orf ve adet ya da kiraya verenin, kiralanana iligkin
vaad ettigi nitelikler g6z 6niinde bulundurularak bir degerlendirme yapilmasi gerekir®®,
Ornegin; konut olarak kiralanan yer, iyi bir semtte yer aliyorsa kiracinin, konfor ve
diger 6zellikler bakimindan, herhangi bir mahallede ev kiralayan kimseye nazaran daha

liks sartlar isteyebilecegi goz 6niinde bulundurulmalidir®”.

D. Ayibin Asikar Olmamast

TBK’da kiraya verenin sorumlu olmasi i¢in ayibin gizli olmasi gerektigine dair
herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Buna ragmen kira sdzlesmesinde kiraciya
muayene ve ihbar kiilfeti getirilmemis olsa da, TBK m. 222’ye kiyasen kiracinin kira
sOzlesmesinin kuruldugu sirada bildigi veya olagan bir inceleme sonucu bilmesi
gereken ayiplardan kiraya veren sorumlu olmayacakt1r295. Acik ayiba ragmen kiraci,
kiraya verenin sorumluluguna bagvurursa bu durum, TMK m. 2’de diizenlenen
diiriistliik kuralina aykirihk olusturur®®, Ancak kiraci, gizli ayiplari fark ettigi anda
kiraya verene bildirmelidir; aksi halde kiralanan1 bu durumda kabul etmis sayilir ve
kiraya verenin sorumluluguna basvuramayacagi gibi, TBK m. 318’e gore bundan dogan

zararlardan da sorumlu olacaktir®®’.

21 ACAR, Kira Hukuku, s. 109; CABRI, s. 15; KAYA, s. 62; NUHOGLU, s. 57; BALTALL s. 44.

%2 INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 53.

2% INCEOGLU, C. L, s. 115; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 241; CAN,
s. 62; KOK, s. 63, BALTALL s. 44.

24 NUHOGLU, s. 57.

2% INCEOGLU, C. I, s. 134; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 58; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.
109; GUMUS, Borglar Ozel, s. 221; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 241; ARAL/AYRANCL s. 274; EREN,
Borglar Ozel, s. 332.

2% ARAL/AYRANCIL, s. 275; GUMUS, Borglar Ozel, s. 221; KAYA, s. 64; NUHOGLU, s. 58.
¥ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 261. Ayrica bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 403;
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 489; OLGAC, Senai, Borglar
Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri: Kira, C. III, Istanbul, 1966, s. 259.
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I11. Sézlesmenin Taraflarna iliskin Kosullar
A. Kiralanandaki Ayibin Kiracidan Kaynaklanmamasi

Kiracinin, kiralananin teslimi sirasinda var olan ya da teslimden sonra ortaya
¢ikan ayiplar dolayisiyla kiraya verenin sorumluluguna bagvurabilmesi i¢in herhangi bir
kusurunun olmamasi gerekir®®, Yargitay’in bu hususla ilgili vermis oldugu karar da bu
yondedir®™. Kiracimin, kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iliskin hiikiimlere
bagvurabilmesi i¢in kusurunun olmamasi1 gerektigine dair TBK’da agik bir hiikiim
bulunmazken; eBK m. 250/I’de “Mecur, icare miiddeti zarfinda miistecirin bir kusuru
olmaksizin akitten maksut olan kullanilmak miimkiin olmayacak veya ehemmiyetli

surette azalacak bir hale diistiigii takdirde, ...” seklinde bir diizenleme bulunmaktaydi.

Kiralanandaki ayip, kiraya verenin kusuru ya da ihmali bir davranisi sonucu
meydana gelebilecegi gibi kiracidan kaynaklanan bir sebeple de meydana gelmis
olabilir®®. Bu ayiplar, kiracinin, kiralanani hor kullanmasindan, yani TBK m. 316/I'de
diizenlenen 6zenle kullanma ve komsulara sayg1 gésterme ytlikiimliiliigiiniin veya olagan
bakim ve onarim giderleri gibi diger yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesinden dolay1

301 Bununla birlikte

ortaya c¢ikmigsa kiraya verenin sorumlulugundan bahsedilemez
sadece kiracinin davranislar1 degil, kiracinin kendisi ile birlikte yasayan kimselerin ya
da igyeri kiralar1 bakimindan yaninda calisan kisilerin davraniglart da kiracinin
sorumlulugu kapsaminda degerlendirilecektir302. Kiracinin bu sorumlulugu, TBK m.
116’da diizenlenen yardimci kisilerin fiillerinden sorumluluguna benzemektedir. S6z
konusu hiikiim olan TBK m. 116/’e gore “Bor¢lu, borcun ifasimi veya bir bor¢

iliskisinden dogan hakkin kullaniimasim, birlikte yasadigi kisiler ya da yaminda

calisanlar gibi yardimcilarina kanuna uygun surette birakmig olsa bile, onlarin isi

2% KAYA, s. 66; INCEOGLU, C. I, s. 146; CABRI, s. 154; ACAR, Kira Hukuku, s. 166; BALTALI s.
46; NUHOGLU, s. 64; AYDOGDU/KAHVECI, s. 400; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 116; INCEOGLU,
Ayiba Karg1 Tekeffil, s. 61.

2%y, 13. HD, 25.03.1980, E. 1980/1479, K. 1980/2104, CABRI, s. 154-155.

30 NUHOGLU, s. 64; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 244.

%01 BEREN, Borglar Ozel, s. 331; GUMUS, Borglar Ozel, s. 223; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/
AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 489.

%02 INCEOGLU, C. 1, s. 147; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 61; ACAR, Kira Hukuku, s. 166;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 244.
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viriittiikleri sirada diger tarafa verdikleri zarari gidermekle yiikiimliidiir”. Hatta
Inceoglu'na gore®® “Kiracimin misafirlerinin ya da miisterilerinin  davramslar:

acisindan dahi bu husus kabul edilmelidir”.
B. Kiracimin Kiralanani Gozden Gegirmesi

eBK’da oldugu gibi, TBK’da da kira sézlesmesinde kiracinin, kiralanani gézden
gecirme ve bildirim yiikiimliliigiine iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.
Kira sozlesmesini, satis ve eser sozlesmelerinden farkli kilan bir 6zellik de budur. Baska
bir ifadeyle satis ve eser sézlesmelerinden farkli olarak, kira sézlesmesinde kiracinin
ayiptan dogan haklarin1 kullanabilmesini, onun inceleme ve bildirim kiilfetini yerine
getirmesi sartina baglayan acik bir hiikiim bulunmamaktadir®®. Yukarida belirttigimiz
iizere®® kira sozlesmesinin siirekli bor¢ iliskisi meydana getirmesi nedeniyle
kiralananin teslimi yaninda sézlesme siiresince de kiralananin ayipli hale gelebilmesi
ihtimali satig sozlesmesinden farklilik gostermekte dolayisiyla satis ve eser
sOzlesmesinde getirilen gozden gecirme ve bildirim ylkimliligi kira s6zlesmesine

uymamaktadlr306 :

Kira sozlesmesinin taraflari, aralarinda yapacaklar1 sozlesmeye hiikiim koyarak,
kiractya kiralanani gézden gegirme yiikiimliiligi getirebilirler®. Bizim de katildigimiz
gorliise gore boyle bir ylkiimliiliikten bahsedilebilmesi, TBK m. 301/c. 2 uyarinca
kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun sinirlanabildigi haller i¢in miimkiin

olabilecektir®®,

303 Aymi yonde goriis igin bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 401.

304 «TBK m. 318 kiraciya, aywplart kiraya verene bildirme borcu getirmistir, bu bir kiilfet degildir. Bor¢
ile kiilfet kavramlart sonuglart bakimindan farklilik gostermektedir. Buna gore borg ifa edilmedigi zaman
bundan dolayr sorumluluk dogarken; kiilfet yerine getirilmedigi zaman, taninmis olan haklarin kaybi soz
konusu olur”.

% Bkz. 1/1V.

%06 CABRI, s. 146; ACAR, Kira Hukuku, s. 167; INCEOGLU, C. 1, s. 148; KAYA, s. 70; NUHOGLU, s.
65.

%7 INCEOGLU, C. 1, s. 152; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 63; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s.
116; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 244. Ayrica bkz. YAVUZ, N., Sorumluluk I, s. 200.

%08 INCEOGLU, C. 1, s. 152; CABRI, s. 148.
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C. Kiracinin Ayiplart Kiraya Verene Bildirmesi

TBK m. 318’de kiracinin, ayiplar1 kiraya verene bildirme borcu diizenlenmistir.
S6z konusu hitkkme gore “Kiraci, kendiSinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayplari
kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir, aksi takdirde bundan dogan
zarardan sorumludur”. Ancak bu hiikiimden yola ¢ikarak kira s6zlesmesinde kiracinin
ihbar kiilfetinin mevcut oldugu sonucuna ulasmak miimkiin degildir*®. Kiracinin
kiralanandaki ayib1 bildirmesi, Kanunda diizenlendigi yer (kiracinin borglar1 arasinda)
ve “Ayiplart Kiraya Verene Bildirme Borcu” seklindeki kenar bagligindan anlasildig:
iizere kiilfet niteliginde degil, tazminat doguran bir bor¢ seklindedir®®’. Burada iizerinde
durulmasi gereken nokta, kiracinin ayiplari bildirmemesinin, kiraya verenin ayiptan
sorumluluguna etkisidir. Doktrindeki hakim goriise gore kiraci, s6zlesmenin kuruldugu
veya kiralanani1 kullanmaya basladig1 sirada bildigi ayiplar1 yahut kiralananda sonradan
ortaya ¢ikan ayiplari kiraya verene ihbar etmelidir; aksi takdirde kiracinin ayiptan dogan
sorumluluga iliskin haklarindan feragat ettigi kabul edilir ve TBK m. 318 uyarinca

meydana gelen zararlardan da sorumlu olur®*

. Ayrica bu tiir ayiplarin sonradan ileri
siiriilmesi TMK m. 2’de diizenlenen diiriistliik kuraliyla bagdasmayacaktir. Ornegin;
kiralanan konutun catisinin aktigini kiraya verene bildirmeyen kiraci, hem catinin
akmasindan dolay1 mallarinin gordiigii hasar dolayisiyla olusan zararin tazminini kiraya
verenden talep edemeyecek, hem de ¢atinin akmasi binanin saglamligini tehdit ettigi

icin bildirimde bulunmamasi sebebiyle bundan dogan zarar1 gidermek zorunda

kalacaktir'?.

Kiracinin ayiplar kiraya verene bildirmesi ise kural olarak herhangi bir sekil

313

sartina tabi tutulmamigtir, gerek sozlii gerek yazili sekilde yapilabilir®™. Ancak ispat

sekli bakimindan yazili olarak yapilmasi1 6nem arz etmektedir. Ayip bildirimi; kirac1 ya

39 INCEOGLU, C. 1, s. 149. Ayrica bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 406; GUMUS, Borglar Ozel, s. 223;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 243; ARAL/AYRANCI, s. 276; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 260; KAYA,
s. 70; YAVUZ, N., Sorumluluk I, s. 199; CABRI, s. 149.

310 NUHOGLU, s. 66; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. II, s. 1659;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 406. Ayrica bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 149.

311 AYDOGDU/KAHVECH, s. 406-407; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 243-244; YAVUZ, N., Ayipl ifa, s.
471. Ayrica bkz. INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 62; INCEOGLU, C. I, s. 150; GUMUS, Kira
So6zlesmesi, s. 116.

32 NUHOGLU, s. 66. Ayrica bkz. INCEOGLU, C. I, s. 150; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 62.
313 GUMUS, Borglar Ozel, s. 256; BALTALI, s. 47. Ayrica bkz. AKYIGIT, s. 113.
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da temsilcisi tarafindan, kiraya veren ya da temsilcisine yapilir®**

. Ayip bildiriminde
bulunma ya da bu bildirimi kabul etme, bir hukuki islem degil, tasavvur agiklamasi
oldugu i¢in sadece ayirt etme giicline sahip olmak yeterlidirgls. Kiraci tarafindan yapilan
bildirimin hangi siire icerisinde yapilmasi gerektigine dair TBK’da agik bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak TBK m. 318’e¢ gore kiract kiralanandaki ayiplar
gecikmeksizin kiraya verene bildirmelidir, yani somut olaymn 6zelliklerine gore kiraci,
kiralanandaki ayib1 fark ettikten sonra buldugu ilk firsatta kiraya verene bildirmelidir.
Diger yandan taraflar, sozlesme ile kiraciya, ayiplar1 kiraya verene bildirme kiilfeti
getirebilirler, ancak bu durum TBK m. 301/c. 2 uyarinca konut ve ¢atili igyeri kirasi
niteligi tasimayan kira sozlesmelerinde, genel islem kosullar1 ile getirilmis olmamak

kaydiyla ve agir kusur disindaki haller i¢in s6z konusu olabilir®®®.

D. Kiraya Verenin Kusuru

Kiraya verenin ayiptan sorumlu olmasi, onun kusurlu olmasi sartina bagl
degildir®’. Kiraya veren, kiralananin kullanimini kiraciya biraktigi anda var olan ya da
kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplarin varligini bilmese veya bilebilecek durumda
olmasa bile sorumludur®®, Kiralanan, kiraya verenden kaynaklanmayan bir sebeple
(dogal afet ya da tgilincii kisinin fiili vb.) ayipli hale gelse dahi kiraci, kiraya verene
kars1 se¢imlik haklarini kullanabilecektir®™®. Bu agidan TBK ile eBK arasinda farklilik
bulunmaktadir. eBK m. 250/I uyarinca, kiraci sonradan ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan
ancak kiraya verenin kusuru varsa fesih veya kira bedelinde indirim hakkini
kullanabilmekteydi. Buna karsilik TBK, kiralananda sonradan meydana gelen
ayiplardan dolay1r kiraya verenin kusuru olmasa bile kiracinin sec¢imlik haklarini
kullanabilecegi yoniinde diizenlemelere yer vermistir (TBK m. 305 /306 /307). Bunun

istisnasini TBK m. 308’de diizenlenen zararin giderilmesi talebi olusturmaktadir.

314 EREN, Borglar Ozel, s. 333; CABRI, s. 153.

315 NUHOGLU, s. 67.

318 INCEOGLU, C. 1, s. 152; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 63; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s 116;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 244.

317 ACAR, Kira Hukuku, s. 167; YAVUZ, N., Sorumluluk I, s. 197; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 113;
GUMUS, Borglar Ozel, s. 223; BILGE, s. 152; AYDOGDU/KAHVECI, s. 400;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1658.

318GUMUS, Kira S6zlesmesi, s. 113.

19 INCEOGLU, C. 1, s. 152; AYDOGDU/KAHVECI, s. 400; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/
DEVELIOGLU, C. 11, s. 1658.
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UCUNCU BOLUM

KiRAYA VERENIN KIRALANANIN AYIPLARINDAN
SORUMLULUGUNUN SONUCLARI, SORUMLULUGUN TABI
OLDUGU ZAMANASIMI, iSPAT KURALLARI iLE GOREVLI VE
YETKILi MAHKEME

§ 5. Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugunun Sonuglari

I. Teslim Aninda Mevcut Olan Ayiplarda Kiraciya Tamnan Se¢imlik
Haklar

Kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iligkin hiikiimlere baktigimizda,
kiralananin teslim anindaki ayiplarindan sorumluluk ve kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinden sorumluluk seklinde bir ayrim yapildigini gérmekteyiz. Kiralananin ayipl
teslim edilmesi hali TBK m. 304’te diizenlenmistir. S6z konusu hiikme gore
“Kiralanamin onemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya
kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna
iligkin hiikiimlere basvurabilir. Kiralananin énemli olmayan ayiplarla tesliminde ise
kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolayr kiraya verenin
sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir’. Hikmii inceledigimizde kiralananin
onemli ayiplarla ve 6nemli olmayan ayiplarla teslimine iliskin bir ayrim yapilarak
kiraciya gesitli haklarin tanindigini goérmekteyiz. Buna gore kiralananin 6nemli ayiplarla
tesliminin teklif edilmesi halinde kiraci, bu teklifi reddederek bor¢lunun temerriidii
hikkiimlerine (TBK m. 117 vd.) basvurabilecegi gibi, kiralanan1 kabul ederek
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere de (TBK m. 305 vd.)
bagvurabilir. Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslimi halinde ise yukarida

belirttigimiz iizere®® kiraci, kiralanani kabulden kagimamaz ve TBK m. 304/I’ye gore

320 Bkz. §4/11/B.
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kiralananda sonradan ortaya c¢ikan ayiplardan dolay1 kiraya verenin sorumluluguna
iligkin hiikiimlere bagvurabilir.

Kiraci, ayiph ifayr reddederse, bor¢lunun temerriidii hiikiimleri ¢ergevesinde;
gecikmis ifayla birlikte gecikme tazminatini veya sézlesmeden donme hakki ile birlikte
menfi zararmin tazminini yahut aynen ifadan vazgegerek miispet zararinin tazminini
isteme hakkia sahiptir (TBK m. 125). Kiracinin, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan
ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere bagvurmasi
durumunda; kiralanandaki ayibin giderilmesi (TBK m. 306/1), kira bedelinde indirim
yapilmasi (TBK m. 307), sozlesmeyi fesih (TBK m. 306/11) ve tazminat isteme (TBK
m. 308) se¢imlik haklar1 bulunmaktadir. Bununla birlikte TBK m. 306 ile kiraciya,
kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme hakki da taninmistir ve
ilerideki boliimde s6z konusu se¢imlik haklar ile bor¢lunun temerriidii hiikiimlerini ele

alacagiz.
A. Borg¢lunun Temerriidii Hiikiimlerine Dayanilmast

TBK m. 304/I uyarinca kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraci,
bor¢lunun temerriidii veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden
dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir. Ancak yukarida belirttigimiz
iizere®®! kiracmm, borglunun temerriidii hiikiimlerine dayanabilmesi i¢in ayipli ifayi
reddetmis olmas1 gerekir. Borca aykirilik hallerinden olan borglunun temerriidii, TBK
m. 117-126 arasinda diizenlenmistir. Buna gore bor¢lunun temerriidii; bor¢lunun, ifasi
miimkiin olan muaccel bir borcu, ifa zamaninda yerine getirmemesi suretiyle gecikmesi
ve bununla birlikte bazi sartlarin gerceklesmesi halinde ortaya g¢ikan bir sorumluluk
nedenidir’®.  Yapilan tamimdan anlagilacagi iizere borglunun temerriidiinden
bahsedebilmek i¢in bor¢lunun borcunu ifada gecikmesi gerekli sartlardan sadece biridir.

Bununla birlikte bazi sartlarin varligi halinde bor¢lunun temerriidiinden s6z edilecektir.

S6z konusu sartlarin ilki ise su sekildedir: Bor¢lunun temerriidii i¢in borcun ifa

%21 Bkz. §5/1.

322 CETIN, Siimeyra, Borglu Temerriidiiniin Sonuglar;, Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2011, s. 3; DOGAN, Giilmelahat, “Siirekli Borg
lliskilerinde ~Borglunun  Temerriidii”, ~Ankara Barosu Dergisi, s. 4, 2014, s. 395;
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 326; INAN/YUCEL, s. 618.
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zamaninin gelmesi dolayisiyla alacaklinin ifay: talep ve dava edebildigi bir bor¢ haline
gelmesi lazimdir*”®. Borcun ifasnin miimkiin olmasi gerekir®*. TBK m. 117/I’e gore
“Muaccel bir borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser” diizenlemesiyle
borglunun temerriidii i¢in alacakli ihtarinin bir diger sart1 olusturdugunu gérmekteyizgzs.
Ancak kiraya verenin temerriide disiiriilmesi i¢in kiracinin ihtar ¢ekmesine gerek

326

yoktur®®. Ciinkii hukuki islem benzeri ihtar, alacaklinin, borg¢luya ifa zamaninin

geldigini hatirlatan bir isleve sahiptir, kiraya veren de ifa teklifinde bulunarak bu

husustaki bilincini ortaya koymaktad1r327.

Borg¢lunun temerriidii i¢in gerekli olan
sartlardan sonuncusu ise bor¢lunun miitemerrit olmast i¢in kusurlu olmasi sart
degildir*?®. Bu durumda ifay1 kabul etmemis olan kiraci, TBK m. 125’te diizenlenmis

olan {i¢ se¢imlik haktan birisini kullanabilecektir.
1. Aynen Ifa ve Gecikme Tazminati Isteme

Satig, eser ya da kira sozlesmeleri gibi tam iki tarafa borg ylikleyen
sozlesmelerde bor¢lunun temerriidii halinde TBK m. 125 uyarinca alacakliya bazi
secimlik haklar taninmistir. Ancak bu secimlik haklarin kullanilmasi bor¢lu agisindan
agir sonuclar dogurmaktadir ve yapilan bu diizenlemeler karsisinda onu korumasiz
birakmamak igin s6z konusu sec¢imlik haklarin kullanilmasi birtakim sartlara tabi
tutulmustur®®®. Bunlardan biri TBK m. 123’e gore ek siire verilmesidir. S6z konusu

diizenlemeye gore “Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri, temerriide

23 ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 326; CETIN, s. 5; DOGAN, G.,
Bor¢lunun Temerriidi, s. 395-396; INAN/YUCEL, s. 618; EREN, Borclar Genel, s. 1120; KILICOGLU,
s. 875; HATEMI/GOKYAYLA, s. 276.

824 AYAN, M., Borglar Genel, s. 385; EREN, Borglar Genel, s. 1120; DOGAN, G., Borglunun
Temerriidii, s. 395; CETIN, s. 17.

SBAKINTURK/ATES, s. 128; HATEMI/GOKYAYLA, s. 276-277. Ayrica bkz. INAN/YUCEL, s. 619-
620: “Hukuk sistemimizde, bazi hallerde alacakli tarafindan bir ihtar yapiumasina gerek olmadan da
bor¢lu miitemerrit hale diisiiriilebilir: Taraflar ifa giiniinii sozlesme ile kararlastirmiglarsa, ifa giiniiniin
belirlenmesi sozlesme ile taraflardan birine birakilmigsa, bor¢lu kasten ihtarin kendisine ulagmasina
engel olmussa, ifamin ne zaman yapilacagimi bor¢lu bilebilecek durumda ise, bor¢lu borcunu ifa
etmeyecegini bildirirse veya ihtarin yarar saglamayacagr anlasilirsa ve bor¢lu haksiz fiilden dolay
tazminat veya sebepsiz zenginlesmeden dolayr geri verme borglusu ise ihtara gerek kalmadan miitemerrit
olur”.

%26 INCEOGLU, C. 1, s. 158; ACAR, Kira Hukuku, s. 153.

2" ACAR, Kira Hukuku, s. 153.

328 EREN, Borglar Genel, s. 1126; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s.
329; INAN/YUCEL, s. 620; KILICOGLU, s. 884; HATEMI/GOKYAYLA, s. 278-279; CETIN, s. 18.

29 BUZ, Vedat, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2014, s. 106;
OGUZMAN/OZ, C. |, s. 504.
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diistiigii takdirde digeri, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya uygun bir
stire verilmesini hakimden isteyebilir”. Bu dogrultuda kiraya verene borcunu ifa etmesi
icin uygun bir siire verilmesine ragmen, borcunu geregi gibi ifa edememisse kiraci,
kiraya verenden, borg¢lanilan edim olan kiralananin (kiralananin ifasi imkansiz hale
gelmedikge her zaman) 1srarla aynen ifasint ve kiralananin zamaninda teslim
edilmemesinden dolay1 ugradigi gecikme tazminatin isteyebilir®®. Burada aynen ifa ile
kiralananin ayipsiz bir sekilde teslimi anlagilmalidir. Kiraci bu siire boyunca baska bir
mal kiralamak zorunda kalmigsa, bunun bedeli gecikme tazminati olarak istenebilecegi
gibi igyeri s0z konusu ise kiracinin, kiralananin teslim edilmemesinden dolay1 yasadigi

kir kaybi da bu kapsamda degerlendirilmektedir®

. Ancak gecikme tazminatinin
istenebilmesi igin kiraya verenin temerriide diismede kusurlu olmasi gerekir332. Kiraya
veren, kiralananin ayipl hale gelmesinde bir kusurunun olmadigini ispat etmek suretiyle

gecikme tazminati 6demekten kurtulabilecektir®®,
2. Aynen Ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazminini Isteme

Uygun siire verilmesine ragmen kiraya verenin, kiralanani teslim etmemesi
halinde kiracinin sahip oldugu haklardan biri de aynen ifadan vazge¢ip ifanin

. < - . e e . 334
gerceklesmemesinden dolayr ugradigi miispet zararin tazminini istemedir™

. Miispet
zararin tazmininin istenmesi halinde taraflar arasindaki sozlesme iliskisi eskisi gibi
devam etmekle birlikte, sadece sozlesmenin igerdigi asli edim yiikiimliligi yerini

tazminat ddeme yiikiimliiliigline birakmaktadir®®®

. Miispet zarar; bor¢lunun bor¢landigi
edimi ifa etmemesi yiiziinden alacaklinin ugradig1 zarara denir®*®. Buna gore kiracinin,
aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin tazminini istemesi halinde ilk basta yapilan kira

sozlesmesindeki kira bedeli ile daha sonra ayni nitelikte bir mal kiralamasi sonucu

30 INCEOGLU, C. I, s. 158; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 66. Ayrica bkz. EREN, Borglar
Genel, s. 1127; KILICOGLU, s. 892-893.

3LINCEOGLU, C. 1, s. 158; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 66-67.

%32 INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 67; INCEOGLU, C. I, s. 159; CABRI, s. 182. Ayrica bkz.
EREN, Borclar Genel, s. 1130; AYAN, M., Borclar Genel, s. 388; INAN/YUCEL, s. 621; KILICOGLU,
s. 893; DOGAN, G., Bor¢lunun Temerriidii, s. 406.

33 INCEOGLU, C. 1, s. 159; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 67, dn. 87; CABRI, s. 182.

34 INCEOGLU, C. I, s. 159; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 67; KILICOGLU, s. 932;
INAN/YUCEL, s. 625; AYAN, M., Borglar Genel, s. 395; BUZ, Sozlesmeden Dénme, s. 108;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 928-929.

%35 EREN, Borglar Genel, s. 1145. Ayrica bkz. BUZ, S6zlesmeden Donme, s. 109.

3% KILICOGLU, s. 930; EREN, Borglar Genel, s. 1145; CETIN, s. 76.
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6deyecegi bedel arasindaki farki kiraya verenden tazminat olarak istemesi gerekir>'.

Kiraya verenin tazminat sorumlulugundan kurtulmak i¢in aleyhine getirilen kusur
karinesi uyarinca hem kiralananin ayipl hale gelmesinde, hem de ayibin giderilmesi
icin verilen ek siire i¢erisinde ayibin giderilememesinde bir kusurunun olmadigini ispat

etmesi gerekir®®.

Bizim goriisiimiize gore kira sozlesmesinde aynen ifadan vazgecip miispet
zararin tazminini isteme uygulanamaz mahiyettedir. Ciinkii bu durumda kiraci,
kiralanan1 kullanmasi1 sebebiyle kira bedelini 6demeye devam ederken; kiraya veren de
kiracinin ugramis oldugu zarar1 tazmin etme yoluna gitmektedir ve kira hukukundan
kaynakl1 bu iliskinin yiiriitilmesinde iki tarafin da menfaati kalmadig1 gerekg¢esiyle, bu

secimlik hakkin uygulanamaz mahiyette oldugu kanaatindeyiz.
3. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazminini Isteme

Uygun siire verilmesine ragmen bor¢lunun borcunu ifa etmemesi halinde
kiracinin sahip oldugu baska bir hak ise sdzlesmeden doniip menfi zararin tazminini
istemedir®®®. Sézlesmeden dénmenin amaci, miimkiin oldugu o6lgtide taraflar arasindaki

340

menfaat dengesini yeniden saglamaya g¢aligmaktir®™". Ancak onceki mevcut durumun

%! Bu sebeple kanun koyucu, TBK m.

saglanmasit ¢ogu zaman miimkiin olmaz
125/1I’te alacakliya sozlesmeden donmeyle birlikte menfi zararin tazminini de isteme

hakki tanimuistir.

TBK m. 125/II uyarinca menfi zarar; alacaklinin, sézlesmenin hiikiimsiiz
kalmas1 sebebiyle ugradigi zarar seklinde tanimlanmistir. Buna gore menfi zarar

kapsamina; s6zlesmenin yapilmasi giderleri (harglar, posta giderleri, noter masrafi vb.),

37 INCEOGLU, C. 1, s. 159-160; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 67.

38 INCEOGLU, C. I, s. 160; CABRI, s. 183-184; BUZ, Sozlesmeden Dénme, s. 109; OGUZMAN/OZ,
C.1,s. 513; EREN, Borglar Genel, s. 1147.

% SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s. 582 vd. ; CABRI, s. 184; INCEOGLU, C. I, s. 159; INCEOGLU,
Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 67, BUZ, Sozlesmeden Doénme, s. 110; KILICOGLU, s. 934; AYAN, M.,
Borglar Genel, s. 396; INAN/YUCEL, s. 625.

30 EREN, Borglar Genel, s. 1147-1148; CETIN, s. 84.

¥l BUzZ, S6zlesmeden Donme, s. 78.
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sdzlesme yapildig1 i¢in ugranilan zararlar (kagirilan firsatlar) vb. girmektedir®*?. TBK
m.125/1I1 uyarinca “... bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse
alacakl, sozlesmenin hiikiimsiiz kalmast sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir”. Buna gore menfi zararin tazminini talep edebilmek igin kiraya verenin
temerriide diismede kusurunun olmasi gerekmektedir. Kiracinin sézlesmeden doniip
menfi zararin tazminini istemesi kiraya verenin borca aykirt davranisindan
kaynaklandig1 icin kiraya veren kusurunun olmadigimi ispat etmekle yiikiimlii olup,

zarar1 ve zararin miktarini ispat yiikii ise kiraciya aittir’®.

Kiraci, sozlesmeden donme hakkini kullanirsa, kira iligkisi geriye etkili olarak

344

sona erecektir’™. Donme beyaninin nasil yapilacagi konusunda TBK’da herhangi bir

diizenlemeye yer verilmemistir. Buna gore kiraci, sozlesmeden dénme iradesini sozlii,

yazili ya da resmi sekilde ag1k1ayabi1ir345.

B. Kiralananda Sonradan Olusan Ayip Hiikiimlerine Dayanilmasi

Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminde ve kiralananin énemli ayipla
tesliminin kabulii halinde kiraci, kiraya verenin kiralananda sonradan ortaya c¢ikan
ayiplardan dolayr sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir (TBK m. 304).
Kiracinin, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolayr (6nemli ayip- dnemsiz
ayip) kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurabilmesi i¢in bu hakkindan
feragat etmemis olmasi, bir diger deyisle hakkini sakli tutarak kullanmaya devam
etmesi gerekir. Kiracinin kiralananin sonradan ayiplt hale gelmesine iliskin hiikiimlere
basvurmasi halinde sahip oldugu haklar TBK m. 305-308 arasinda diizenlenmistir.

Ilerideki konularda s6z konusu haklar1 ayrintili olarak ele alacagiz.

%2 INCEOGLU, C. I, s. 159; CABRI, s. 186; KILICOGLU, s. 931; EREN, Borglar Genel, s. 1152-1153;
CETIN, s. 93.

%3 CABRI, s. 186.

%4 CABRI, s. 185; INCEOGLU, C. 1, s. 159; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 118. Ayrica bkz.
INAN/YUCEL, s. 626; KILICOGLU, s. 934; EREN, Borclar Genel, s. 1148;
ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU, s. 339; OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 516.

%5 CETIN, s. 85; SEROZAN, Sozlesmeden Donme, s. 467-473; BUZ, Sozlesmeden Donme, s. 111:
“Déniilen sozlesme sekle bagli bir sozlesme olsa bile, donme hakkinin belirli bir sekle uyulmadan
yapumast miimkiindiir’. Ayrica bkz. TTK m. 18/IIl: “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide
diisiirmeye, sozlesmeyi feshe, sozlesmeden donmeye iligkin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligiyla,
taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayitl elektronik posta sistemi ile
yapilir”.
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Il. Teslimden Sonra Ortaya Cikan Ayiplarda Kiraciya Tanman Talep
Haklan

Kiralanandaki ayip teslim aninda mevcut olabilece§i gibi kiralananin
tesliminden sonra da ortaya ¢ikabilir. Konuya iliskin diizenleme TBK m. 305’te
“Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin
giderilmesini veya kira bedelinden aypla orantili bir indirim yapilmasini ya da
zararimin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger secimlik
haklarin kullamilmasini 6nlemez. Onemli ayip durumunda kiracimn sézlesmeyi fesih
hakki saklidir” seklinde yer almaktadir. Asagida TBK m. 305 vd. hiikiimlerinde kiraciya

taninan talep haklarini ayri ayri ele alacagiz.
A. Kiraciya Taminan Secimlik Haklar
1. Genel Olarak

Kiraci, kiralananin teslimden 6nce ya da teslimden sonra ayipli hale gelmesinden
dolay1 sahip oldugu se¢imlik haklarini, kiraya verene yoneltecegi tek tarafli irade
agiklamast ile kullanabilir’®. Kiracimn, kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iliskin
hiikiimlere basvurarak sahip oldugu se¢imlik haklarini kullanabilmesi i¢in kusurunun

olmamas1 gerekir®’

. Bu hususa iliskin eBK m. 250/’ de “Mecur, icare miiddeti
zarfinda miistecirin bir kusuru olmaksizin akitten maksut olan kullaniimak miimkiin
olmayacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigii takdirde, ...” seklinde

bir diizenleme yer alir iken; TBK’da bu yonde agik bir diizenleme yer almamaktadir.

Kiracinin Sahip oldugu se¢imlik haklar yenilik doguran hak niteligindedir348.

Doktrindeki hakim goriis kiracinin ayiptan dolayr sahip oldugu se¢imlik haklarin

hepsinin yenilik doguran hak niteliginde oldugunu savunurken®?®; Buz’a gtire350 ayibin

%6 NUHOGLU, s. 69; CAN, s. 73; BALTALL s. 52; KOK, s. 76.

%7 AYDEMIR, s. 113; INCEOGLU, C. 1, s. 146; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 61; ACAR, Kira
Hukuku, s. 166; KAYA, s. 66; CABRI, s. 154; AYDOGDU/KAHVECI, s. 400. Ayrica bkz. YAVUZ, N.,
Ayipli ifa, s. 470.

38 BALTALL s. 52; KOK, s. 76; NUHOGLU, s. 69.

9 EDIS, 5. 98; YAVUZ, C., Sorumluluk, s. 135; NUHOGLU, s. 70.
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giderilmesini isteme hakki, kiracinin kiralanani s6zlesmede kararlastirilan sekilde teslim
etme ve sozlesme siiresince bu halde bulundurulmasini isteme hakkindan ileri gelen
aynen ifa talebi niteligindeki bir haktir, yani yenilik doguran bir hak degildir. Se¢imlik
haklarin hukuki niteliklerinin belirlenmesi, ortaya ¢ikacak sonuclar acisindan énemlidir.
Ciinkii ayibin giderilmesini isteme hakkini, aynen ifa talebi niteliginde bir hak olarak
degerlendirirsek kiract istedigi sonucu elde edemezse diger secimlik haklara
basvurabilecek iken; bu hakki yenilik doguran bir hak olarak kabul edersek kiraci diger

*!1 Bunun nedeni ise yenilik doguran haklar

kullanilmakla sona ererler, bir daha kullanilamazlar®?,

se¢imlik haklara basvuramayacaktir

Yenilik doguran haklari, hak sahibinin tek tarafli irade agiklamasi ile yeni bir
hukuki iligski kurabilme, mevcut hukuki iligkiyi degistirebilme veya ortadan
kaldirabilme yetkisi olarak tanimlayabiliriz®®. Yenilik doguran haklar kural olarak hak
sahibinin, kars1 tarafa varmasi gerekli irade beyani ile kullanilir iken; bazi hallerde dava
yoluyla da kullanilmasi miimkiindiir®®. Eger hak sahibi, hakkim dava yoluyla
kullaniyorsa; mahkemenin verecegi karar, yenilik doguran bir karar degildir, sadece

onceden dogmus hukuksal sonucu belirten bir tespit kararidir®®

. Buna gore kirac,
secimlik haklardan hangisini kullanacagini kiraya verene varmasi gerekli irade beyani
ile kullanabilecegi gibi, mahkeme araciligiyla da bildirebilir. Kirac1 sectigi imkan
mahkeme araciligiyla kullanma yoluna basvurursa, bu durumda mahkemenin verecegi

karar, yenilik doguran bir karar olmayip tespit karar1 hiikmiindedir.

%0 BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 170 vd. ; Aym ydnde gériis i¢in bkz. CABRI, s. 197.

%I NUHOGLU, s. 70.

%2 INAN/YUCEL, s. 110; KILICOGLU, s. 34; EREN, Bor¢lar Genel, s. 67-68.

%3 INAN/YUCEL, s. 106; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Cilt I Genel Hiikiimler, Istanbul,
1976, s. 49; EREN, Borglar Genel, s. 61; KILICOGLU, s. 32.

%4 EREN, Borglar Genel, s. 66-67; INAN/YUCEL, s. 109.

35 TUNCOMAG, C. I, s. 51; BUZ, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yayinlari,
2005, s. 183; NUHOGLU, s. 70. Ayrica bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 67: “Yenilik doguran haklar, ancak
istisnai hallerde dava yoluyla kullamlir. Bu tiir davalara, yenilik doguran dava, dava sonunda verilen
hiikme de yenilik doguran hiikiim denir. Yenilik doguran davalar, bir edim veya tespit davasi degildir”.
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2. Ayibin Giderilmesini Isteme Hakk:

Ayibin giderilmesini isteme hakki, TBK m. 306’da “Kiraci, kiraya verenden
kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir, bu siirede ayip
giderilmezse kiraci, ayibt kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan alacagini
kira bedelinden indirebilir veya kiralananmin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini
isteyebilir. Ayibin, kiralananin éngoriilen kullanma elverisliligini ortadan kaldirmasi ya
da onemli olgiide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci,
sozlesmeyi feshedebilir’ seklinde diizenlenmistir. Aynen ifa talebi niteligindel<i356
ayibin giderilmesini isteme hakki, diger se¢imlik haklarin kullanilmasindan 6nce
kiracinin bagvurmast gereken bir 6n kosul niteligindedir357. Ayibin giderilmesine
yonelik faaliyetler, kiralananin mevcut durumunu korumay1 amaglar®>®, Ayibin
giderilmesini isteme hakkinin, ayibin fark edildigi tarihten itibaren ne kadar siirede
yapilacagi hususunda herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak kiracinin
kiralanan1 bu sekilde kabullendigi sonucunun ¢ikarilamayacagi bir siirede yapilmasi

gerekir®®.

Ayibin giderilmesi talebi her tiirlii ayip halinde istenebilir®®. Ancak
kiralanandaki ayibin giderilmesinin miimkiin olmas1 gerekmektedir®®*. Bununla birlikte
kiracinin kiralananda ayip olarak nitelendirilebilecek eksiklik ya da bozukluklarin

giderilmesi talebiyle birlikte kiraya verene uygun bir siire vermesi gerekmektedir®®?,

% ACAR, Kira Hukuku, s. 172; INCEOGLU, C. I, s. 168; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/
DEVELIOGLU, C.1I, s. 1668; CABRI, s. 197; NUHOGLU, s. 70-71.

T INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 69; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 122; GUMUS, Borglar Ozel,
s. 226; AYDOGDU/KAHVECI, s. 410; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 263.

%8 TURKMEN, Ahmet, “Kiraci Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi (TBK m. 321)
”_ Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 62, S. 1, 2013, s. 228.

%9 AKYIGIT, s. 85; NUHOGLU, s. 76.

%0 INCEOGLU, C. 1, s. 169; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 70; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
263. Ayrica bkz. CABRI, s. 200-201; ACAR, Kira Hukuku, s. 173; ARAL/AYRANCI, s. 280; EREN,
Borglar Ozel, s. 335; GUMUS, Borglar Ozel, s. 226; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 247.

*1INCEOGLU, C. 1, s. 169.

%2 AYDEMIR, s. 114; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 105; BELEN, s. 123; YAVUZ, N., Ayipl ifa, s. 473;
INCEOGLU, C. 1, s. 170; INCEOGLU, Ayiba Karst Tekeffill, s. 70; AKYIGIT, s. 85;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 264; ZEVKLILER/ERTAS/HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s.
490. Ayrica bkz. ACAR, Kira Hukuku, s. 178-179:“... ayibin derecesi ve yapisi, giderimi kiraci igin
yararsiz hale getirmisse veya kiralanan seyin belirli bir zamanda veya belirli bir siire icerisinde
kullamilmasi sézlesmede umulan edim yararimin éziinii olusturuyor, fakat ayibin giderilmesi icin sarf
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Kiracinin bu siire verme beyani, Kanunda herhangi bir sekil sartina tabi tutulmadigr i¢in

363 Ancak kendisine

kiraya verene bu siirenin herhangi bir sekilde verilmesi miimkiindiir
verilen uygun siire igerisinde kiraya veren kiralanandaki ayibi gideremezse, kiraci
Kanunda belirtilen diger se¢imlik haklarini kullanma imkanina kavusacaktir. Yukarida
belirttigimiz iizere®®® bunun istisnasini kira bedelinde indirim isteme (TBK m. 307) ve

tazminat talebi (TBK m. 308) olusturmaktadir.
a. Kiraya Verenin Ayib1 Gidermesi

TBK m. 318 uyarinca “Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplar
kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir...” ve TBK m. 306/I’de yer alan
diizenlemeye gore “Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede
giderilmesini isteyebilir...”. S6z konusu hiikiimlere goére kiraci kendisinin gidermekle
yiikiimlii olmadig1 6nemli ya da 6nemsiz ayiplar1 kiraya verene bildirerek, bu ayiplarin
uygun bir siirede giderilmesini talep edebilir. Zira kiracinin, kiralanani kira siiresi
boyunca sozlesmede belirtilen kullanim amacina uygun olarak kullanmasini saglayan

%> Ancak kiraya veren bu

seceneklerden birisi de, kiraya verenin ayiplar1 gidermesidir
yiikiimliiliiglinii yerine getirirken TBK m. 319/IIl uyarinca kiracinin yararlarin1 géz
ontinde bulundurarak bu hususta dikkatli davranarak ve 6zen gostererek kiraciyi rahatsiz

etmemeye calismalidir™®.

Yukarida belirttigimiz iizere®’ kirac1, bu hakkini kullanirken kiraya verene
uygun bir siire vermelidir. TBK m. 306/I’de gegen “uygun siire” kavramindan ne
anlasilmas: gerektigine dair Kanunda agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Burada
onemli olan diiriistlik kuralina gore ayibin giderilmesine yetecek kadar bir siirenin

verilmis olmasidir ve bu siire de ayibin derecesine gore degisecektir368. Ornegin; kisin

edilecek stire bunu tehlikeye atiyorsa, siire vermeye gerek olmadigi gibi, hatta dogrudan diger secimlik
haklari kullanma yolu a¢ik olmalidir’.

*3 INCEOGLU, C. 1, s. 170; NUHOGLU, s. 78.

364 Bkz. §5/1/B.

%5 KAYA, s. 80.

%6 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 266. Ayrica bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 361.

37 Bkz. §5/11/A/2.

%8 CABRI, s. 202; ACAR, Kira Hukuku, s. 179; GUNEL, s. 80. Ayrica bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
248; EREN, Borglar Ozel, s. 336; ARAL/AYRANCI, s. 280; AKYIGIT, s. 85.
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kalorifer kazaninin bozulmasi ya da su borusunun patlamasi gibi acil hallerde verilecek

stirenin bir giinden bile kisa olmast miimkiindiir®®

. Ancak kiraya veren bu kisa siirede
ayib1 tamamen gidermek zorunda degildir, ilk basta kirac1 agisindan durumu zorlastiran
aksakliklar1 ortadan kaldirmasi yeterlidir370. Yapilan aciklamalardan anlasildig: iizere
verilen siirenin  uygun olup olmadigt her somut olayin o6zelligine gore
degerlendirilmelidir. Ayrica doktrinde silire vermenin yararsiz olacaginin anlagildig
hallerde veya diriistlik kuralima gore kiracidan siire vermesinin beklenemeyecegi
durumlarda, kiracinin ayibin giderilmesini isteyerek silire vermesine gerek kalmadan

diger secimlik haklarini kullanabilecegi kabul edilmektedir®.

Verilen siire igerisinde ayibin giderilmesi halinde kiraya veren onarim bedeli
veya servis hizmeti gibi bir talepte bulunamaz®?, ancak kiraci ya da kendisiyle birlikte
yasayan yahut yaninda ¢alisan kimselerin kusuru nedeniyle ayip meydana gelmisse veya
kiracinin yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesi sebebiyle ayip ortaya ¢ikmissa kiraya

veren, kusuru oraninda kiraciya riicu edebilecektir.

Kiraya veren verilen uygun siire icerisinde kiralanandaki ayiplar1 giderirse kiraci
sadece ayiplar giderilinceye kadarki siire igin kira bedelinde indirim yapilmasini (TBK
m. 307) ve sartlar gergeklestigi takdirde TBK m. 308 uyarinca zararinin giderilmesini
isteyebilecektir. Ancak kiraya veren ayib1 gideremezse, kiraci diger se¢imlik haklarini

kullanma yoluna bagvurabilecektir.
b. Kiracinin Kiraya Veren Hesabina Ayib1 Gidermesi

eBK m. 251/1’de yer alan “Intifa basladigi zaman mevcut yahut intifa esnasinda

hadis olup da kiilfeti kendine ait olmayan ve mucire yapilan ihbar tizerine miinasip bir

$9INCEOGLU, C. I, s. 171-172; ACAR, Kira Hukuku, s. 180. Ayrica bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 336.
" INCEOGLU, C. 1, . 171.
%1 ACAR, Kira Hukuku, s. 178-179; CABRI, s. 203; YAVUZ, N., Sorumluluk I, s. 205. Ayrica bkz.
TBK m. 124: “Asagidaki durumlarda siire verilmesine gerek yoktur:
1. Bor¢lunun icinde bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin etkisiz olacagi
anlasiliyorsa.
2. Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakl i¢in yararsiz kalmigsa.
3. Borcun ifasmin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire i¢inde ger¢eklegsmemesi iizerine, ifanin
artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasilyyorsa™.

2 INCEOGLU, C. 1, s. 173; ACAR, Kira Hukuku, s. 175; KAYA, s. 81; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 247.
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mehil zarfinda bertaraf edilmeyen ufak tefek ayiplari, miistecir, mucir hesabina izale
edebilir’ hiikkiim uyarinca verilen uygun siire igerisinde kiraya veren tarafindan
giderilmeyen ufak tefek ayiplar kirac1 tarafindan kiraya veren hesabina
giderilebilmekteydi. Ancak TBK m. 306/I’de “Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki
ayibin uygun uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir;, bu siirede ayip giderilmezse
kiraci, ayibr kiraya veren hesabina gidertebilir...” seklinde yer alan diizenlemeyi
inceledigimizde eBK’dan farkli olarak onemli ayip (esasli ayip)-6nemsiz ayip (ufak
tefek ayip) ayrimi yapilmadigi sonucuna ulasmaktay12373. S6z konusu hiikme gore
kiraya verenin verilen siire igerisinde ayibi gidermemesi halinde kiraci, ayib1 kiraya
veren hesabina giderip, bundan dogan alacagini kira bedelinden indirme hakkina
sahiptir. Ancak kiracinin bu yola bagvurabilmesi i¢in kiraya verenin ayiptan
sorumluluguna iliskin kiralananin ayiph olmasi®™, ayibin giderilmesi yilikiimliiliigliniin
kiractya ait olmamasi®” ve verilen siire igerisinde kiraya verenin ayiplar gidermemis

olmasi (TBK m. 306/1) kosullarinin gergeklesmesi gerekir.

Onemli olmayan bir ayip (ufak tefek ayip) s6z konusu ise kiraci, kiraya verenin
onayina ve hakimin iznine gerek olmadan bu ayiplar kiraya veren hesabina giderebilir,

378 Onemli ayiplarm

hatta gidermekle yiikiimliidiir veya tiglincii bir kisiye de gidertebilir
varligi durumunda doktrindeki hakim goriise gore TBK m. 113 uyarinca kiract bu
hakkini kullanabilmek i¢in hakimden izin istemelidir®’. S6z konusu ayibin énemli olup

olmadigina kiralananin degerine veya kira bedelinin miktarma gore degil, ayibin

¥ KAYA, s. 83; CABRI, s. 215; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 125-126; ACAR, Kira Hukuku, s. 182;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 412; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1673;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 248; ARAL/AYRANCI, s. 281; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 263.

¥4 INCEOGLU, C. 1, s. 175; CABRI, s. 218; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 248. Ayrica bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 263; YAVUZ, N., Ayipl ifa, s. 473.

35 YAVUZ, N., Ayiph ifa, s. 473; CABRI, s. 219; AYDOGDU/KAHVECI, s. 413; NUHOGLU, s. 80;
KOK, s. 83; BALTALL s. 61; CAN, s. 78.

S8 KAYA, s. 85; CABRI, s. 223; YAVUZ, N., Ayipl ifa, s. 474; AYDOGDU/KAHVECI, s. 414. Ayrica
bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 177-178; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 71; EREN, Borglar Ozel, s.
336.

3T GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 126; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 71; INCEOGLU, C. 1, s.
180; ACAR, Kira Hukuku, s. 183; YAVUZ, N., Ayiplh ifa, s. 475; CABRI, s. 223; OLGAGC, s. 263; CAN,
s. 83; KOK, s. 90; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 266; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 248;
ARAL/AYRANCI, s. 282.
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derecesine ve yapilacak masraflara gore yapilacak degerlendirme sonucunda karar

verilecektir’™,

Kiraci, kiraya veren hesabina gidermis oldugu ayiplarin masraflarini, vekaletsiz
is gorme hiikiimlerine®”*(TBK m. 526 vd.) dayanarak talep edebilecegi gibi, TBK m.
306/1 uyarinca kira bedelinde indirim yapilmas: seklinde de talep edebilir®®®. Ancak
TBK m. 306/I’de bahsedilen takasa benzer nitelikteki*** kira bedelinde indirim ile TBK
m. 305/1 ve TBK m. 307’de bahsedilen kiracinin se¢imlik haklarindan biri olan Kira
bedelinde indirim talebi birbirinden farklidir. Kiracinin se¢imlik haklarindan olan kira
bedelinde indirim talebi ayip siiresince devam eden bir hak iken; TBK m. 306/I’de
diizenlenen indirim hakki ise bir defaligina kullanilan, Kira bedelinin siirekli indirilmis

hale gelmesini saglamayan bir mahiyettedir%z.

Kiracinin 6nemli olmayan ayiplar1 kiraya verene uygun bir siire vermesine
ragmen gidermemesi durumunda kendisi kiraya verenin hesabina gidermisse yapmis
oldugu masraflar gergek vekaletsiz is gérme hiikmii uyarinca isteyebilecek iken; Kiraya
verene uygun siire vermeden kendisinin, kiraya verenin hesabina ayibi gidermesi
durumunda, ancak kiraya verenin zenginlestigi Ol¢iide ger¢ek olmayan vekaletsiz is
gorme hilkmiine dayanarak yaptigi masraflari talep edebilir’®. Bunun istisnasi ise
kiraya verene haber vermenin miimkiin olmadig1 ya da gecikmenin zarara yol agacagi

durumlarda kiracinin kiraya verene silire vermeden onun hesabina ayibi gidermesi

878 YAVUZ, N., Sorumluluk I, s. 202; EREN, Borglar Ozel, s. 336. Ayrica bkz. YAVUZ, N., Ayiplt Ifa, s.
474; BILGE, s. 150-151.

¥ Ayrica bkz. Y. 3. HD, 15.03.2004, E. 2004/1763, K. 2004/2081, www.kazanci.com, 27.01.2019: “Kira
surekli bir akit oldugundan, hem akdin kurulmasindan once mevcut, hem de akdin devami siiresince
kiractmin  bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan ayiplar kiralayamin tekeffiilii altindadwr. Kombinin
arizalanmasinda kiracinin kusursuz oldugu anlasilir ise vekdletsiz is gérme hiikiimleri geregince onarim
bedelinin tahsili icin yapilan takibe vaki itirazin iptali yoluna gidilmelidir”.

%0 KAYA, s. 85; CABRI, s. 225.

IERDEM, Mehmet, “Kiraya Verenin Kiralananin  Ayiplarindan  Sorumluluguna iliskin
Degerlendirmeler”, Bahgesehir Universitesi HFD, C. 12, S. 155-156, 2017, s. 32; ACAR, Kira Hukuku, s.
184; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; INCEOGLU, C. 1, s. 178.

2 NUHOGLU, s. 81; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 249; AYDOGDU/KAHVECIH, s. 416.

$BCABRI, s. 229; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1675; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 265; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; KAYA, s. 86-87.
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olusturur ki bu durumda kirac1 yapmis oldugu masraflar1 gercek vekaletsiz i gérme

hiikmiine dayanarak talep edebilecektir®®’.

Kiracinin 6nemli ayiplar1t TBK m. 113 uyarinca hakimden izin alarak kiraya
veren hesabina gidermesi durumunda kiraci1 yapmis oldugu masraflar1 gercek vekaletsiz

is gorme hilkmiine dayanarak talep edebilecektir®®

. Ancak kiraci, hakimden izin
almadan kiraya veren hesabina ayiplar1 gidermisse bizim de katildigimiz goriise gore
yapmis oldugu masraflari, TBK m. 77 vd.’da diizenlenen sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore isteyebilecektir386. Kiracinin hakimden izin almasimnin diirtstlik
kuralina gore beklenemeyecegi acil durumlarda yapmis oldugu masraflar, gercek

vekaletsiz is gorme hiikmii uyarinca talep edilebilecektir®’.
3. Kiralananmin Ayipsiz Benzeri ile Degistirilmesini Isteme Hakk:

Kiracinin se¢imlik haklarindan olan kiralananin ayipsiz  benzeri ile
degistirilmesini isteme hakki eBK’da diizenlenmemis iken; TBK m. 306/I’de “Kiract,
kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu
siirede ayp giderilmezse kiraci, ... kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini
isteyebilir” seklinde hiikkme baglanmistir. S6z konusu diizenlemeye gore Kiraya verene
taninan uygun siire icerisinde ayibin giderilmemesi halinde kiraci, kiralananin ayipsiz
bir benzeri ile degistirilmesi se¢imlik hakkini kullanabilecektir ve bu durumda kiraya

veren, kiralananin bir benzerini kiraciya verme borcu altina girmis olacaktir®®®,

34 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. II, s. 1674; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
265; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffil, s. 72; KAYA, s. 87; BALTALL s. 63-64; YAVUZ, Nihat, “Kira
Soézlesmesinde Kiralayanin Kiralananin Bozukluklarindan Dolayt Sorumlulugu 117, Yargitay Dergisi, C.
8, S. 3, 1982, s. 390.

3 KAYA, s. 87; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; CABRI, s. 230; YAVUZ, N., Ayipli ifa, s.
475; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. II, s. 1675; ARAL/AYRANCI, s. 282.

38 Aymi yonde goriis igin bkz. ARKAN SERIM, s. 54-55; OLGAC, s. 263-264. Ayrica bkz. INCEOGLU,
Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72; CABRI, s. 230; YAVUZ, N., Ayiph ifa, s. 475; SEROZAN/OZ/ACAR/
GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1675; ARAL/AYRANCI, s. 282; KAYA, s. 87: “Kiract hakimden
izin almadan énemli ayiplart kiraya veren hesabina giderecek olursa burada eksik vekdletsiz is gorme
hiikiimleri uygulama bulur ve kiraci yapmis oldugu masraflar oraminda degil, kiraya verenin zenginlestigi
oranda bir talep hakkina sahip olur”.

%7 YAVUZ, N., Ayiph ifa, s. 475; ACAR, Kira Hukuku, s. 183; NUHOGLU, s. 84; GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 127; KAYA, s. 87; BALTALI, s. 66-67; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 72;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1674; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 250;
ARAL/AYRANCI, s. 282.

8 INCEOGLU, C. 1, s. 185; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 74.
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Kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme hakkinin hukuki niteligi
tartismalidir. Ancak doktrindeki hakim goriise gore kira hukukundaki bu hak, ayibin
giderilmesini isteme hakkinin 6zel bir goériiniimii mahiyetindedir, yani aynen ifa

talebinin devamu niteliginde bir se¢imlik haktir®®®,

Kiracinin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini isteme hakkini kullanabilmesi i¢in
gerceklesmesi gereken ilk sart, kiracinin ayib1 gidermesi i¢in kiraya verene uygun siire
vermesi ve bunun sonugsuz kalmasidir®*®. Bunun istisnasini ise siire vermenin yararsiz
olacaginin anlasildigi hallerde veya diiriistliik kuralina gore kiracidan siire vermenin
beklenemeyecegi diger durumlarda, kiracinin siire vermeksizin derhal diger se¢imlik
haklarin1 kullanabilmesi olusturmaktadir®®!. Kiracinin bu hakkim kullanabilmesi icin bir

goriise gore kiralananin misli esya olmast gerekmektedir392

. Bu goriisiin dayanagini
“Kiracinin maddenin birinci ve iigtincii fikralarinda ongoriilen degistirme hakkini
kullanabilmesi i¢in, kiralanamin misli esya (mal) niteligi tasimasi gerektiginde bir
duraksama yoktur” seklindeki TBK m. 306 hiikmiiniin gerekcesi olusturmaktadir™®.
Bizim de Kkatildigimiz diger goriise gore kiralananin misli esya niteliginde olmasi
zorunlu degildir, benzerinin bulunmasi degistirme hakkinin kullanilabilmesi igin
yeterlidir®®. Bu goriise TBK m. 227/ b. 4 dayanak olusturmaktadir ki TBK m. 306/I’de
ortaya c¢ikan ortiili kanun boslugu, TBK m. 227/ b. 4’lin kiyasen uygulanmasi ile

doldurulmali ve kiraci, kiraya verenden ancak “imkan varsa” ve “TMK m. 2 uyarinca
9

¥GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 131; INCEOGLU, C. 1, s. 182-183; KAYA, s. 95; NUHOGLU, s. 89;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 267; Aksi yonde goriis i¢in bkz. ACAR, Kira Hukuku, s. 184;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1676: “Kiralanamn ayipsiz benzeri ile
degistirilmesini isteme hakki, kiraciya kanunen taninmuig bir se¢imlik ve yenilik doguran haktir”.

30 ACAR, Kira Hukuku, s. 184; INCEOGLU, C. I, s. 183; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 73;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 419; ARAL/AYRANCI, s. 282; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 267.

%1 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 124. Ayrica bkz. ACAR, Kira Hukuku, s. 178-179.

%2y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 252-253; BELEN, s. 125. Ayrica bkz. ACAR, Kira Hukuku, s. 185;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1676-1677; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 268. Ayrica bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 338; ARAL/AYRANCI, s. 283: “Kiralananin ayipsiz benzeri,
daha ¢ok misli tasinr kirasinda soz konusu olup, tasinmaz kirasinda ozellikle de konut ve catili isyeri
kiralarinda ayipsiz benzeri bulmak zor, hatta imkansizdir”.

33 CABRI, s. 287; INCEOGLU, C. I, s. 184. Ayrica bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 268;
ARAL/AYRANCI, s. 283.

304 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 131-132; GUMUS, Borglar Ozel, s. 228; INCEOGLU, Ayiba Kars
Tekeffiil, s. 73; KAYA, s. 95-96; CABRI, s. 288; NUHOGLU, s. 91; AYDOGDU/KAHVECI, s. 419-
420.
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kiraya verenden beklenebiliyorsa”, kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini

talep edebilmelidir®®.

Deginilmesi gereken bir diger husus ise degistirme masraflarina kimin
katlanacagidir. Iade edilen ve yeni verilen mallarin tasima bedellerini kapsayan

degistirme masraflarina kiraya veren katlanir®®.

TBK m. 306/I uyarinca kiracinin bu hakkini kullanmasiyla kiraya veren,
kiralananin ayipsiz bir benzerini verme borcu altina girer. Ancak kiraya veren ayipsiz
bir digeri yerine yine ayipli kiralanani teslim etmisse, Acar’a g6r6397 kiraci, dogrudan

bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine basvurarak s6zlesmeyi fesih hakkini kullanmalidir.
4. Kira Bedelinde Indirim Yapumasini Isteme Hakki

eBK m. 249/11 ile baslangictaki ayiplar ve m. 250/1 hiikmiiyle de sonradan
ortaya c¢ikan ayiplar i¢in kiraciya kira bedelinde indirim yapilmasini isteme hakki
taninmuistir. S6z konusu hiikiimlerde gegen “akitten maksut olan kullanmak miimkiin
olmayacak yahut intifa ehemmiyetli suretle azalacak bir halde” ibaresinden eBK
déneminde kiracinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin énemli olmasi
gerektigini anliyoruz. TBK m. 305’te kiracinin bdyle bir hakki olduguna iliskin
diizenlemeye yer verilmis ve bizim de katildigimiz goriise géore TBK m. 307°de ise bu

hakkin sartlar1 somutlastlrllmlst1r398.

S6z konusu hiikiim ise “Kiraci, kiralananin
kullamimuni etkileyen ayplarin varligi halinde, bu ayplarin kiraya veren tarafindan
ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire icin, kira bedelinden ayipla
orantili indirim yapilmasin isteyebilir”’ seklindedir. eBK’nin aksine kira bedelinin

indirilmesi talebine hangi agirliktaki ayiplar i¢in bagvurulabilecegine TBK’da yer

%% NUHOGLU, s. 91; CABRI, s. 289; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 73; GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 132; GUMUS, Borglar Ozel, s. 228-229; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 252;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 420.

3% INCEOGLU, C. I, s. 186; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1677.

%7 ACAR, Kira Hukuku, s. 185. Ayrica bkz. INCEOGLU, C. I, s. 187: “... kiralanamn hali hazirda
teslim edilmis oldugu diisiiniildiigiinde sadece 305 vd. maddelerin uygulama alant bulmasi gerekir”.

% INCEOGLU, C. I, s. 196; NUHOGLU, s. 94; CABRI, s. 232-233; SEROZAN/OZ/ACAR/
GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, 5. 1684.
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verilmemistir®®®

. TBK m. 307’de sadece “kiralananin kullanimim etkileyen ayiplar”
ifadesi ge¢mektedir. Buna gore kira bedelinde indirim talebine ufak tefek ayiplar
disinda kalan hem Onemli, hem de O6nemli olmayan ayiplar i¢in basvurulabilecegini

kabul etmek gerekir*®.

Kira bedelinde indirim ile amaglanan bozulan edim dengesinin yeniden

1 “jste edimler arasinda bozulan dengeyi yeniden kurmak i¢in dayamilan

kurulmasidir
islem temelinin ¢okmesi teorisine gore bazen sézlesmenin sartlar1 kuruldugu giine gore
Oylesine degismistir ki, taraflardan bunu ifa etmelerinin beklenmesi diiriistliige ve

402

hakkaniyete aykirt diiser™". Bu durumda TMK m. 2 uyarinca edimler arasindaki

dengeyi saglamak igin sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi gerektigi kabul
403

edilir™®. Buna gore kirac1 kiralanandan yeterince yararlanamadigi igin, bunun da

karsiliginda daha az bedel 6deyerek404, sO6zlesme degisen kosullara uyarlanmis olur.

TBK m. 307’ye gore kira bedelinde indirim talebi, ayiplarin kiraya veren
tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire i¢in talep edilebilir.
S6z konusu diizenlemeden anlasilacag: lizere bu hak gecici etkili sonug*%® doguracaktir.
Deginilmesi gereken bir diger husus ise kiracinin bu hakkin1 hangi siire igerisinde
kullanmasi gerektigidir. Bir goriise gore kiract bu hakkini, sézlesme sona erdikten sonra
geriye doniik olarak kullanabilir*®. Diger goriis ise kira sozlesmesi sona erdikten sonra

kira bedelinin indirilmesinin talep edilemeyecegini savunmaktadir®®. Bizim de
katildigimiz diger goriise gore kira bedelinde indirim talebi, ayibin giderilmesinden

sonra ge¢mise doniik olarak istenebilecegi gibi, ayibin kiraya veren tarafindan

3 KAYA, s. 90.

Y0 KAYA, s. 91; INCEOGLU, C. 1, s. 198; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 78-79; GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 128-129; ACAR, Kira Hukuku, s. 192-193; AKYIGIT, s. 86; AYDEMIR, s. 115;
KIRMIZL, Kira Hukuku, s. 109; AYDOGDU/KAHVECI, s. 417; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 251.

L INCEOGLU, C. I, s. 199; ACAR, Kira Hukuku, s. 164; GOMUS, Kira Sozlesmesi, s. 129.

2 INAN/YUCEL, s. 642; KILICOGLU, s. 349. Ayrica bkz. EREN, Borglar Genel, s. 502-503.

% SAYIN, Feyza Eren, KOYUNCU, Berk Kenan, “Kefalet ve Garanti Sézlesmeleri A¢isindan Uyarlama
Sorununa Bir Bakis”, TUHFM, C. 70, S. 1, 2012, s. 323; EREN, Bor¢lar Genel, s. 503; INAN/YUCEL, s.
642.

“*INCEOGLU, C. 1, 5. 199. §

%5 GUMUS, Borglar Ozel, s. 228; KAYA, s. 90; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 81.

% CABRI, s. 251; INCEOGLU, C. I, 5. 201-202; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 79; GUNEL, s.
122.

T KAYA, s. 93; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 130-131; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 109.
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Ogrenildigi, ancak heniiz giderilmedigi durumlarda ayibin giderilmesiyle birlikte

gelecege yonelik olarak da talep edilebilir*®.

Kiracinin kira bedelinde indirim hakkini ileri siirme sekline iliskin TBK’da 6zel
bir diizenlemeye yer verilmemistir. Ancak doktrinde bir goriise gore kiracinin bu
hakkini mahkeme yoluyla kullanmasi gerekli degildir®®. Bizim de katildigimiz diger
goriige gore kiract agisindan isabetli olan yontem, dava agmak ve indirim miktarinin ne
kadar olmasi gerektiginin hakim tarafindan belirlenmesini talep etmektir*®. Boylece
dava acilip indirim karar1 alinincaya kadar, kiraci normal kira bedelini 6demeye devam
edecektir, aksi halde kira bedelini 6demede temerriit ve kiralananin tahliyesi giindeme

gelebilir*,

Konuyla ilgili son husus ise kira bedelinde yapilacak indirimin nasil
belirlenecegidir. Doktrinde satis sozlesmesinde oldugu gibi mutlak metot, tazminat

metodu ve nispi metot olmak iizere ii¢ gdriis ileri siiriilmiistiir**?

. Mutlak metoda gore
kiralananin ayipl ve ayipsiz degeri belirlenir ve ikisi arasindaki fark, kira s6zlegsmesinde
belirlenen kira bedelinden indirilirse, ortaya ¢ikan sonug kira bedelinde yapilacak olan

indirimi verecektir*'®

. Tazminat metoduna gore taraflarin ilk basta kararlastirdiklar1 kira
bedeli ile kiralananin ayipli degeri arasindaki fark, kira sdzlesmesinde belirlenen kira
bedelinden ¢ikarilirsa, indirilmis kira bedeline ulagilir*®. Yasal yontem olarak kabul
edilen nispi metoda gore’ kiralanani ayipli degerinin, ayipsiz degerine orani ile

taraflarin kararlastirdiklar kira bedeli ¢arpilir ve yapilan islem sonucunda ¢ikan deger

%8 Ayn1 yonde goriis i¢in bkz. SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1688.

9 KAYA, s. 93; ACAR, Kira Hukuku, s. 291; ARAL/AYRANCI, s. 285. Ayrica bkz. INCEOGLU, C. I,
s. 204-205; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 80.

M0 Ayn1 yonde goriis i¢in bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 204-205.

M AKYIGIT, s. 88; ACAR, Kira Hukuku, s. 194; INCEOGLU, C. I, s. 205. Ayrica bkz. Y. 6. HD,
16.10.2000, E. 2000/8509, K. 2000/8803, RUHI, C. I, s. 318-319.

M2 NUHOGLU, s. 97; CABRI, s. 244; KAYA, s. 91.

M3 CABRI, s. 245; KAYA, s. 91; BALTALL s. 80; AYAN, Nursen, “Tasinir Satiminda Saticinin
Kanundan Dogan Ayiba Karg1 Tekeffiil Borcu”, Selguk Universitesi HFD, C. 15, S. 1, 2007, s. 29.

M4 NUHOGLU, s. 98; KOK, s. 103; CABRI, s. 246; KAYA, s. 91-92; AYAN, N., Ayiba Kars1 Tekeffiil
Borcu, s. 29.

43 GUMUS, Borglar Ozel, s. 228; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 130; EREN, Borglar Ozel, s. 338;
AYAN, N., Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, s. 30.
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ise kira bedeline uygulanacak olan indirimi yansitir**. Zira kanun koyucu, TBK m.
307°de “ayipla orantili indirim” diizenlemesini yaparak bu metodu yasallagtirmistir.
Indirilecek kira bedelinin belirlenmesinde, hakkaniyete en uygun sonuca bu metot ile

ulagildig1 kabul edilmektedir*’.

5. Sozlesmeyi Fesih Hakki

Kanun koyucu, eBK m. 249/’ de yer alan diizenleme ile teslim aninda mevcut
olan ayiplar bakimindan, m. 250/1 hiikmii ile de teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplar
bakimindan kiraciya sdzlesmeyi fesih hakki tanimistir. TBK m. 305/11’de “Onemli ayip
durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki saklidir” ve m. 306/1’de yer alan “Ayibin,
kiralanamin kullanmima elverisliligini ortadan kaldirmast ya da onemli olgiide
engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci, sozlesmeyi feshedebilir”
seklindeki diizenlemelerde kiralananin ayipli olmasindan dolay: kiracinin sahip oldugu

secimlik haklardan biri olan s6zlesmeyi fesih hakk: diizenlenmistir.

TBK m. 126 hikmii kiyasen uygulandiginda ifasina baslanmis bir kira
sOzlesmesinde, kiralananin ayipli olmast durumunda kiract bu iliskiyi ancak ileriye
etkili olan sozlesmeyi fesih yoluyla sona erdirebilir. Kiracinin, geriye etkili olan
sozlesmeden donme hakkini ise satis sdzlesmesi gibi ani edimli s6zlesmelerde ve ifasina
baslanmamis olmak kaydiyla siirekli edimli sozlesmelerde kullanabilecegi kabul

edilmektedir*®,

TBK m. 306/I’de yer alan diizenlemeyi inceledigimizde kiracinin fesih hakkini
kullanabilmesi i¢in gerekli olan sartlardan biri kiralananin kullanima elverisliligini
ortadan kaldiran ya da 6nemli 6lgiide engelleyen bir ayibin olmasi gerekir. S6z konusu

diizenleme ve TBK m. 305/ uyarinca da bu ayibin 6nemli ayip olmasi sonucuna

“6 ARAL/AYRANCI, s. 284-285; AYAN, N., Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, s. 29. Ayrica bkz.
INCEOGLU, C. I, s. 207; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 81; SEROZAN/OZ/ACAR/
GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 1L, s. 1688-1689.

T CABRI, s. 248-249; NUHOGLU, s. 100; BALTALL s. 84.

M8 KAYA, s. 101. Ayrica bkz. CABRI, s. 284; AYDOGDU/KAHVECI, s. 422; SEROZAN/OZ/ACAR/
GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1678; SEROZAN, Sizlesmeden Dénme, s. 120.
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9 TBK m. 306/II hitkmiinde yer alan diger sart ise kiraya verene tanman

varmaktay1z
uygun sireye ragmen kiraya verenin ayibi gidermemesidir. Ancak TBK m. 124
uyarinca siire verilmesini gerektirmeyen420 ya da TMK m. 2 uyarinca siire vermenin
beklenemeyece§i durumlarin varligr halinde, kiract ayib1 giderilmesi igin siire
vermeksizin fesih beyaninda bulunabilecektir®”’. Ayrica s6z konusu sartlar
gerceklesmedigi halde kiraci, bu se¢imlik hakkini kullanmigsa, yapilan fesih beyani

hiikiim ifade etmeyecektir422.

Fesih beyani; karsi tarafa ulastigi anda sonug doguran, tek tarafli bir irade beyani
olup*®®, herhangi bir sekil sartma tabi degildir*?*. S6z1ii, yazili ya da noter 6niinde resmi
sekilde yapilabilir. Ancak TBK m. 348’de yer alan diizenlemeye gore “Konut ve ¢atili
isveri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazili sekilde yapiimasina baglidir”.

Yukarida belirttigimiz iizere fesih beyani, karsi tarafa ulasinca hiikiim ve sonug
dogurur, ancak kiraya verenin feshi 6grenmesi gerekli degildir*”® ve fesih beyanimin
kiraya verene ulasmasi ile birlikte kira sozlesmesi ileriye etkili olarak sona erer*?®.
Feshin hiikiim ifade ettigi andan itibaren ise borglar karsilikli olarak sona erer, ancak bu
durumda da sozlesmenin ileriye etkili olarak ortadan kalkmasindan dolay1 kiracinin
ugradig1 zararlarin tazmini konusu giindeme gelecektir. Belirli kosullarin ger¢eklesmesi
halinde ve TBK m. 126 hiikmii kiyasen uygulandiginda kiraci, s6zlesmenin siiresinden

Once sona ermesi yiiziinden ugradigi zararinin tazmin edilmesini isteyebilecektir. Bu

zarar kapsaminda kiracinin ayni nitelikteki bir mali kiralamasi i¢in 6deyecegi bedel ile

MAyn1 yonde goriis igin bkz. INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 75; INCEOGLU, C. I, s. 187;
GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 123; AYDEMIR, s. 116; GUMUS, Borglar Ozel, s. 226; EREN, Borglar
Ozel, s. 339; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 253; AYDOGDU/KAHVECI, s 422; ZEVKLILER/ ERTAS/
HAVUTCU/AYDOGDU/CUMALIOGLU, s. 492.

20 INCEOGLU, C. 1, s. 188-189; ACAR, Kira Hukuku, s. 178; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 75;
CABRI, s. 269.

21 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 124; GUMUS, Borclar Ozel, s. 226-227.

#22 INCEOGLU, C. 1, s. 195-196; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 77; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.
124; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1678.

28 CABRI, s. 281; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1679; EREN, Borglar
Ozel, s. 339.

24 ACAR, Kira Hukuku, s. 188; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 76, INCEOGLU, C. I, s. 190;

25 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 123; CABRI, s. 281; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffil, s. 76.
*INCEOGLU, C. 1, s. 191; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 76; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 123;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1680; ARAL/AYRANCI, s. 284.
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feshedilen sozlesme uyarinca odemesi gerektigi bedel arasindaki fark®’

, tahliye
masraflari*®, tasinma masraflar1*®, igsyeri kirasi sd6z konusuysa sozlesmenin feshi
nedeniyle kiracinin bir slire is yapamamasi sebebiyle yoksun kaldig kar*®
degerlendirilmektedir. Ayrica ayiptan dolayr kiracinin kendisi zarar goérmiis veya
mallar1 hasara ugramissa bu yiizden ugradigi zararin tazminini de ayrica talep

etmelidir®:.

Deginilmesi gereken bir diger husus ise kiralananin ayipli olmasi nedeniyle
kiracinin, s6zlesmenin feshine kadar kiralanandan yeterince yararlanamamasi sebebiyle
kira bedelinden indirim talep edip edemeyecegidir. Doktrinde bir goriis sozlesmeyi fesih
hakkini kullanan kiracinin, kira bedelinde indirim isteyemeyecegini savunmaktadir®®?,
Diger goriis ise kiracinin ayip nedeniyle kiralanandan yeterince yararlanamadigi ya da
kiralanan1 kullanamadigi siire icin geg¢mise doniik olarak kira bedelinden indirim
istemesinde hukuki bir engel bulunmadig yoniindedir*®. Bu hususla ilgili Yargitay’in
vermis oldugu karar da bu ydndedir*®*. Son olarak kira bedeli pesin 6denmis, fakat
olaganiistii fesih nedeniyle sozlesme hemen sona ermisse kiraci, fesihten sonraki

doneme iligkin kira bedellerinin iadesini talep edebilecektir*®.

B. Zararin Giderilmesini Isteme Hakki ve Kosullart
1. Genel Olarak

Kiracinin, kiralananin ayipli olmasi nedeniyle sahip oldugu haklardan biri de

TBK m. 305/1 uyarinca ayiptan dolayr ugradigi zararlarin tazmin edilmesini

1 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1680.

28 INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffil, s. 77.

429 CABRI, s. 282.

#0 NUHOGLU, s. 116.

L INCEOGLU, C. 1, s. 193; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 77; CABRI, s. 284.

2 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 129-131.

#3 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. I, s. 1681; ACAR, Kira Hukuku, s. 188;
INCEOGLU, C. 1, s. 195.

3y, 3. HD, 20.09.2001, E. 2001/6727, K. 2001/7921, www.kazanci.com, 07.03.2019.

% INCEOGLU, C. 1, s. 191; Aym yonde goriis i¢in bkz. Y. 6. HD, 24.05.2012, E. 2012/3822, K.
2012/7820, www.kazanci.com, 07.03.2019.
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istemesidir*®. S6z konusu hiikiim uyarinca zararm giderilmesi istemi, diger segimlik
haklarla birlikte ileri siiriilebilecegi gibi, onlardan bagimsiz olarak da ileri siiriilebilir*’.
Kiracinin zarariin giderilmesini isteme hakkinin mevcut olduguna iliskin diizenleme
TBK m. 305/I’de yapilmasina ragmen, bu hakkin esasma iligkin diizenleme TBK m.
308’de “Kiraya veren, kusuru olmadigimi ispat etmedikce, kiralananmin aypli
olmasindan dogan zararlar: kiraciya édemekle yiikiimliidiir” seklinde yer almaktadir.
Kiracinin, kiralananin ayipli olmasindan dolay1 ugradig: zararlari istemesi TBK m. 112

hiikmiiniin 6zel bir uygulamasi niteligindedir438.

Kiracinin, kiralananin ayipli olmasindan dolayr ugradigi zararin tazmin
edilmesini isteyebilmesi i¢in bazi kosullarin ger¢eklesmesi gerekmektedir. Asagida bu

kosullar1 ayr ayr1 ele alacagiz.
2. Kosullart
a. Kiraya Verenin Borca Aykirt Davranisindan Kaynaklanmast

Kiraya verenin asli borcunu, TBK m. 301°de diizenlenen kiralanan1 s6zlesmede
kararlastirilan sekilde teslim etme ve sdzlesme siiresince bu halde bulundurma borcu
olusturmaktadir. Ancak kiralanan ayipli halde teslim edilirse ya da sonradan ayipli hale
gelmesi durumunda kiraya verenin borca aykiri davramisindan séz edilir ve kiraya
verenin ayiptan sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurularak, ugranilan zararlarin
tazmini yoluna gidilir. Kiracinin, kiralananin ayipli olmasindan dolay1 ugradigi zararin
tazmin edilmesini isteyebilmesi i¢in gerekli sartlardan ilki kiralananin ayiph

olmasidir*®. Konuya iligkin Kanunda yer alan hiikiimleri inceledigimizde kiralanandaki

“PKAYA, s. 103; ACAR, Kira Hukuku, s. 195; AYDEMIR, s. 115; RUHI, C. L, s. 319; CABRI, s. 291;
INCEOGLU, C. I, s. 211; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 82; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 133;
EREN, Borglar Ozel, s. 339.

BTKIRMIZI, Kira Hukuku, s. 110; ACAR, Kira Hukuku, s. 197; KAYA, s. 103; GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 133; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 82; INCEOGLU, C. I, s. 212;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1691-1692; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 268.

*¥ ACAR, Kira Hukuku, s. 196; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. IL, s. 1692-
1693.

9 EREN, Borclar Ozel, s. 339; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 1L, s. 1692;
CABRI, s. 293.
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ayibin niteligine iligkin 6zel bir diizenlemeye yer verilmedigini gérmekteyiz. Buna gore
kiralanandaki ay1p, teslim sirasinda mevcut olabilecegi gibi, teslimden sonra da ortaya
cikabilir ve kiraci, 6nemli olmayan ayiplarda bile kosullar olustuktan sonra ugradigi
zararin giderilmesini isteyebilir44o. Kiralanan ayipli degilse veya kiracinin ugradig zarar
kiralanandaki ayiptan kaynaklanmiyorsa ya da soz konusu ayip, kiracinin yahut
kiraciyla birlikte yasayan kisilerin veya kiracinin yaninda ¢alisan isgilerin kusurundan

kaynaklanmissa kiraci, zararinin giderilmesi talebinde bulunamayacaktir.
b. Zararin Varligi ve Tiirleri

Kiracinin, TBK m. 308’de diizenlenen tazminat isteme hakkini kullanabilmesi
igin kiralananin ayipli olmasi nedeniyle bir zarara ugramis olmasi gerekir*'. Kiraya
verenin tazminat sorumlulugundan bahsedebilmek icin kiracinin ugradigi zarari

ispatlamasi gerekmektedir442

. Her ne kadar kirac1 ugradig: zarari ispatlasa bile zararin
miktarini birebir hesaplamak oldukca giictiir ve bu durumda TBK m. 114/11 “Haks:z fiil
sorumluluguna iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla sozlesmeye aykirilik hallerine de
uygulanr” hikkmii uyarinca haksiz fiillerde zararin belirlenmesine iliskin esaslar
uygulanacaktir. Buna gére TBK m. 50/I’de yer alan “Ugranilan zararin miktar: tam
olarak ispat edilemiyorsa hakim, olaylarin olagan akisini ve zarar gorenin aldigi
onlemleri goz oniinde tutarak, zararin miktarimi hakkaniyete uygun olarak belirler”
seklindeki diizenlemeye gore hakim takdir yetkisini kullanarak belirleyecektir.
Doktrindeki hakim goriise gore kiracinin ugramis oldugu zararin belirlenmesinde,

hakimin karar verdigi anin esas alinmasi gerektigi kabul edilmektedir**®. Ancak

meydana gelen zararin sonuclari devam ediyorsa ya da ortaya ¢ikan zarara bagli olarak

“0 CABRI, s. 292. Ayrica bkz. ACAR, Kira Hukuku, s. 197.

“IACAR, Kira Hukuku, s. 198; EREN, Borglar Ozel, s. 339;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1692.

#2 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. II, s. 1694; ACAR, Kira Hukuku, s. 198;
CABRI, s. 294.

% EREN, Borglar Genel, s. 751; INAN/YUCEL, s. 461. Ayrica bkz. AYAN, M., Borglar Genel, s. 334;
KILICOGLU, s. 534-535: “Zararin hesaplanmasinda, haksiz fiilin islendigi an, yani olay am esas
alinacaktr”.
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ileride bagka zararlarin da dogma ihtimali varsa, hakimin bu olast zararlar1 da goz

v e . 444
ontinde bulundurmasi gerekir™ .

Kiraci, kiraya verenin borcunu geregi gibi ifa etmemesi yiiziinden ugradigi
miispet zararlarin tazmin edilmesini isteyebilir445. Kiracinin kiralananin hasar
gormesinden veya telef olmasindan dolayr ugradigi zararlar da (tamir masrafi,
kiralananin bedelinde meydana gelen azalma, kiralanan telef olmussa kiralananin bedeli
ya da kiralananin geregi kullanilamamasi nedeniyle ugranilan kazang kayiplar1) tazmini
gereken zararlar kapsam1ndad1r446. Kiraci, ayiptan dolayr viicut biitlinliiglintin ihlal
edilmesi nedeniyle ugradigi bedensel zararlarmin da (TBK m. 54 uyarinca tedavi
giderleri, kazang kaybi, ¢alisma giiciiniin azalmasi ya da yitirilmesinden dogan kayiplar,
ekonomik gelecegin sarsilmasindan dogan kayiplar) tazminini isteyebilir**’. Kiralananin
ayiplt olmasindan dolayr kiracinin manevi zarara da ugramasi miimkiindiir ve kiraci

V. Ornegin; kiracinin ¢ocugunun balkon

bunun tazmin edilmesini de talep edebilecektir
korkuluklarmin kopmasi nedeniyle balkondan diiserek agir yaralanmasi bu

niteliktedir*®.

Son olarak ayip nedeniyle kira bedelinde indirim yapllmlssa450 ya da kiracinin
ay1p nedeniyle sigorta bedeli gibi elde ettigi baz1 yararlar var ise bunlarin s6z konusu

tazminat bedelinden indirilmesi gerekmektedir®*.

c. Kusur Karinesine Dayanmasi

Yukarida belirttigimiz iizere*? kiraya veren, kiralananla ilgili ayip olarak

nitelendirilebilecek herhangi bir eksiklik ya da bozuklugun olmadigini garanti ettigi i¢in

4 CABRI, s. 295.

*“*INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 82; ACAR, Kira Hukuku, s. 198; EREN, Borglar Ozel, s. 339;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 1II, s. 1693. Ayrica bkz. GUMUS, Kira
So6zlesmesi, s. 133.

8 CABRI, s. 296. Ayrica bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 214-215; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 82-
83; EREN, Borglar Ozel, s. 339.

7 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 269; ACAR, Kira Hukuku, s. 199; CABRI, s. 299-302.

8 INCEOGLU, C. 1, s. 215-216; INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffil, s. 82;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1693; EREN, Borglar Ozel, s. 340.

9 CABRI, s. 303.

0 EREN, Borglar Genel, s. 339-340; INCEOGLU, C. 1, s. 212-213.

1 INCEOGLU, C. 1, s. 215; INCEOGLU, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 83.
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kiralananin teslimi sirasinda veya sonradan ayipl hale gelmesinde kusuru olmasa bile
sorumlu olmaya devam eder. Bu durum tazminat disindaki diger haklarin
kullanilmasinda s6z konusudur. Ancak kanun koyucu, TBK m. 112’ye paralel olarak m.
308’de kiraya veren aleyhine kusur karinesi getirmistir**>. TBK m. 308’¢ gore kiraya
veren, kiralananin ayipl tesliminde ya da sonradan ayipli duruma gelmesinde kusuru
olmadigini ispatlamadik¢a, kiracinin ugradigi zararlari tazmin etmekle ylikiimlidiir.
Kiraya veren, TBK m. 116 uyarinca yardimci kisilerin fiillerinden de sorumludur, ancak
yardimer kisilerin gerekli 6zen ve dikkati gosterdiklerini kanitlayarak sorumluluktan

454

kurtulabilir™”, Bir diger husus ise zararin meydana gelmesinde kiracinin da kusuru

varsa bu durumda ortak kusurdan bahsedilir ve TBK m. 52 uyarinca tazminat

bedelinden indirim yapilmalidir*>®.

d. Ayip ile Zarar Arasinda Uygun Illiyet Bag1 Olmali

Kiraya verenin, kiracinin ugradigi zararlar nedeniyle sorumlulugundan
bahsedebilmek icin gerekli sartlardan biri de ayip ile ugranilan zarar arasinda uygun

. Ayip ile zarar arasindaki uygun illiyet bagindan ise hayatin

illiyet baginin olmasidir
olagan akisina gore kiralanandaki ayibin, meydana gelen zarar1 dogurmaya elverisli
olmasi anlasilmalidir®’. Ayip ile zarar arasindaki illiyet bagmin varligini ispat yiikii

kiractya aittir*®,

TBK m. 318 uyarinca kiracinin ayiplar kiraya verene bildirme ytikiimliiligiinii
yerine getirmemesi durumunda m. 308’de diizenlenen tazminat talebinin nasil

etkilenecegi doktrinde incelenmistir. Doktrinde bir goriise gore kiracimin bildirim

52 Bkz. §3/1/B/3.

*3ACAR, Kira Hukuku, s. 200; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 110; GUMUS, Borglar Ozel, s. 229;
ARAL/AYRANCI, s. 285; EREN, Borglar Ozel, s. 340. Ayrica bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 254;
AKYIGIT, s. 93.

4 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 133; INCEOGLU, C. I, s. 218-219; CABRI, s. 306-307.

5 KAYA, s. 105; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 83-84; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 269;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 423.

6 EREN, Borclar Ozel, s. 340; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 1L, s. 1695;
KAYA, s. 103-104.

T EREN, Borglar Ozel, s. 340.

8 INCEOGLU, C. L, s. 212; CABRI, s. 304-305.
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yikiimliiliiglinii yerine getirmemesi ayip ile zarar arasindaki illiyet bagmi keserek,

kiraya verenin sorumlulugunu ortadan kaldirmaktadir™®,

I1l. Kiraya Verene Taninan Se¢imlik Haklar

Kiralananin ayipli olmasindan dolayr TBK m. 305 vd. diizenlenen hiikiimlerde
kiractya se¢imlik haklar taninmigsa da belirli kosullarin varligi halinde m. 306/II1 ve
IV’te kiraya verene, kiracinin bu sec¢imlik haklarmi kullanmasini 6nlemek i¢in bazi
imkanlar sunulmustur. S6z konusu hiikkme gore “Kiraya veren, kiralanandaki ayibi
gidermek yerine uygun bir siire icinde ayipsiz benzeriyle degistirebilir. Kiraya veren,
kiractya aymi malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararlarin
tamamint gidererek, onun segimlik haklarini kullanmasini onleyebilir’. Gorildigi
tizere her iki fikranin da ortak 6zelligi kiralananin ayipsiz bir benzerini vererek kiracinin
sahip oldugu secimlik haklarini kullanmasin1 dnlemeye yonelik olmalaridir. TBK m.

460

306/111 ve IV hiikiimleri kirac1 lehine nispi emredici nitelikte ™ olduklar1 i¢in taraflarin

sozlesme ile kiraya verenin tazminat 6deme ylkimliliiginii kaldirmalar1 ya da
kiralanan1 benzeri olmayan bir mal ile degistirmek i¢in anlagmalar1 gecersiz olacaktir*®,
Asagida TBK m. 306/III ve IV hiikmiiyle kiraya verene taninan se¢imlik haklari

inceleyecegiz.

A. Kiralanandaki Ayib1 Gidermek Yerine Aywpsiz Benzeriyle Degistirmesi

TBK m. 306/11I'te kiraya verene kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir
stire icinde ayipsiz benzeriyle degistirme hakki tanmnmistir. Bu  hiikmiin
uygulanabilmesi i¢in kiracimin kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin
hiikiimlere bagvurarak ayibin giderilmesini isteme se¢imlik hakkini kullanmasi

462

gerekmektedir™<. Kiraci, ayibin giderilmesi se¢imlik hakkini kulanmissa, kiraya veren,

9 ACAR, Kira Hukuku, s. 200. Ayrica bkz. INCEOGLU, C. I, s. 217; INCEOGLU,
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1696: ... zarar ile ayip arasindaki illiyet
bagi tiimden kesilmez. Sadece zamaninda bildirim yapilsaydi ayp biiyiimeden giderilebilecek ise, ortaya
¢ctkmayacak olan yeni ayiplar ya da zararlar bakimindan kiraya verenin sorumlulugu bulunmamaktadir”.
460 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 135.

L INCEOGLU, C. L, s. 222; CABRI, s. 319; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 135.

%2 INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 85. Ayrica bkz. ACAR, Kira Hukuku, s. 184; EREN, Bor¢lar
Ozel, s. 338; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 251-252.
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ayib1 gidermek yerine, uygun siire sonunda kiralanani ayipsiz benzeriyle degistirerek
kiracinin diger se¢imlik haklarmi kullanmasina engel olabilir (TBK m. 306/III). Bu
durum o6zellikle ayibin giderilmesinin ¢ok masrafli olacagi ya da zaman alacagi hallerde

kiraya verenin basvurabilecegi, onun daha lehine olan bir yoldur463.

Bir diger husus ise s6z konusu hiikiimde gecen “uygun siire i¢inde” ifadesinden
ne anlagilmasi1 gerektigidir. Doktrinde bir goriise gore uygun siireden Kiralanandaki
ayibin derecesine gore kiraci tarafindan kiraya verene ayibin giderilmesi igin verilen

64

sire anlagilirken®®; bizim de katildigimiz goriise gore kiraya veren tarafindan

kiralananin ayipsiz bir benzerinin temin edilerek kiraciya teslimi i¢in gecen siire

465

anlagilmalidir™. Ancak kiraya veren uygun siirenin ge¢mesinden sonra kiralananin

ayipsiz bir benzerini kiraciya teklif ederse, kiract bunu kabul etmek zorunda degildir466.

Kiraya veren, TBK m. 306/I11 uyarinca kiraciya kiralananin ayipsiz bir benzerini
vermigse bunun icin kiracidan bir bedel talep edemez, yaptigi masraflarin tamamina

kendisi katlanmalidir*®’.

B. Kiralananin Ayipsiz Benzerini Hemen Vermesi ve Kiractmin Ugradigt

Zararlart Gidermesi

TBK m. 306/IV’te yer alan diizenleme uyarinca kiraya verene, kiraciya
kiralananin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararlar1 tazmin ederek,
onun ayiptan dolay1 sahip oldugu secimlik haklarini kullanmasini 6nlemek i¢in imkan
tanimistir. S6z konusu diizenleme, TBK m. 306/I1I ile kiyaslandiginda kiraya verene,

kiracinin sahip oldugu sec¢imlik haklar1 kullanmadan oOnce kiralananin ayipsiz bir

3 INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 85; INCEOGLU, C. 1, s. 222; CABRI, s. 321-322.

% CABRI, s. 322.

5 INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 85.

%6 INCEOGLU, C. 1, s. 223.

7 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1667; ACAR, Kira Hukuku, s. 175;
INCEOGLU, C. 1, s. 186.
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benzerini vererek ve ugradigi zararlarin tamamini gidererek, secimlik haklarin

kullanma olanagini ortadan kaldirma imkan vermistir*®.

Kiraya verenin bu hakkini “hemen” kullanmas1 gerektigi 6ngoriilmiis, ama bu
ifadeyle neyin anlasilmas1 gerektigi agiklanmamistir. Inceoglu’nun bizim de
katildigimiz ~ goriisine  gore’®®  kiraya verenin ayibi  6grenmesinden itibaren
gecikmeksizin bu hakkini kullanmasi, ancak bu sirada kiracinin se¢imlik haklarindan
birisini kullanmamis olmas1 gerekmektedir. Giimiis’e gére”o de “hemen” ifadesi genis

yorumlanmalidir, ancak buna iliskin ayrintili bir degerlendirme yapmamustir.

TBK m. 306/IV uyarinca kiraya veren, kiracinin sahip oldugu se¢imlik haklar
kullanmasini dnlemek i¢in kiralananin ayipsiz bir benzerini verirken, kiracinin ugradig

471 .
. Tazminatin

zararlarin tamamini da tazmin etmeli ya da tazmin etmeyi teklif etmelidir
miktari, 6deme zamaninda belli olmasa bile en azindan kiraya veren, kiraciya tazminati
6demeye hazir oldugunu ifade etmelidir*’?. Diger yandan kiraci, kiralananin benzeri

olmayan bir seyi ya da ayipli benzerini de kabule zorlanamayacaktir*’,

TBK m. 306/I1I ve IV’te kiraya verene, kiracinin ayiptan dolayr sahip oldugu
secimlik haklar1 kullanmasini 6nleme imkan1 verilmis, ancak kiracinin hakli bir sebep
olmaksizin kiraya verenin teklifini reddetmesi durumunda bunun sonug ve hiikiimlerinin
ne olacagina dair bir diizenlemeye yer verilmemistir. Kiract hakli bir sebebi olmaksizin
Kiraya verenin teklifini geri gevirip ayipsiz benzerini teslim almaktan kaginirsa ayiptan

dolay1 sahip oldugu segimlik haklarindan feragat ettigi seklinde yorumlanabilir®™,

8 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 135. Ayrica bkz. CABRI, s. 324-325.

89 Ayni yonde goriis i¢in bkz. INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 86; INCEOGLU, C. 1, s. 224.
470 GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 135.

1 CABRI, s. 325; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 86.

2 INCEOGLU, C. 1, s. 224; INCEOGLU, Ayiba Kars: Tekeffiil, s. 86.

418 CABRI, s. 325; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 135.

" CABRI, s. 325-326.
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§ 6. Ayiptan Sorumlulugun Tabi Oldugu Zamanasim, ispat Kurallan ile
Gorevli ve Yetkili Mahkeme

l. Ayiptan Sorumlulugun Tabi Oldugu Zamanasimi

Kanun koyucu, TBK m. 304-308’de kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu
ayrintili olarak diizenlemesine ragmen, kiracinin bundan dolay1 sahip oldugu haklarim
hangi siire igerisinde kullanmasi gerektigine dair herhangi bir diizenlemeye yer
vermemistir. Bu hususa iliskin TBK’da acgik bir hiilkmiin bulunmamasi nedeniyle
doktrinde cesitli goriisler ileri siiriilmistiir. Biz de kiracinin sahip oldugu haklari,
ozelliklerine gore alt basliklara ayirarak, bunlart hangi zaman zarfinda kullanabilecegini

doktrindeki goriislerden faydalanarak inceleyecegiz.

A. Ayibin Giderilmesini Isteme, Sozlesmenin Feshi ve Kiralananmin Ayipsiz
Benzeri ile Degistirilmesini Isteme Haklarimin Tabi Oldugu Zamanasimi

Siiresi

Kiracinin kiralananin ayipli olmasindan dolay1 sahip oldugu se¢imlik haklarini
hangi siire igerisinde ileri siirebilecegi doktrinde tartismalidir. Giimiis*", kiracinin sahip
oldugu se¢imlik haklarimi  kullanabilecegi siireye iliskin  bir  diizenleme
bulunmadigindan, bu hususta kanun boslugu oldugu, bu boslugun TBK’nin genel
hiikiimler kisminda yer alan m. 147/b. 1’in kiyasen uygulanarak doldurulmasi ve s6z
konusu maddede belirtilen bu bes yillik siirenin de kiralananin kiraciya teslim edildigi
andan itibaren kullanilmasi1 gerektigini, ancak kiraya verenin kiralanandaki ayibi
ogrenmesinde agir kusuru varsa TBK m. 231/I’nin kiyasen uygulanmasiyla kiracinin
secimlik haklarinin s6z konusu bes yillik zamanasimi siiresine degil, on yillik
zamanagimut siiresine (TBK m. 146) tabi oldugunu savunmaktadir. Bizim de katildigimiz
goriise gore kiracinin sahip oldugu ayibin giderilmesini isteme, sézlesmenin feshi ve

kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini isteme se¢imlik haklar1 agisindan

478 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 116-117; GUMUS, Borglar Ozel, s. 224. Ayrica bkz. EREN, Borglar
Ozel, s. 340: “Zararin giderilmesini isteme hakki sozlesmeden dogan bir alacak hakk oldugu icin tabi
oldugu zamanagimu siiresi 10 yildir (TBK m. 146). Buna karsilik, se¢imlik dort hakkin tabi oldugu
zamanasumi stiresi, kira sozlesmesinden dogduklart igin 5 yildr”.
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zamanagimi siiresi s0z konusu degildir, kiralananda ayibin var oldugu siire boyunca
kiract bu haklarini ileri siirebilir’’®. Bunun dayanagim ise TBK m. 301°de yer alan
diizenleme olusturmaktadir. Baska bir ifadeyle kira so6zlesmesinin siirekli borg iliskisi
meydana getirmesi nedeniyle kiraya verenin, kiralanan1 s6zlesmede belirlenen sekilde
teslim etmesinin yani sira sozlesme siiresince de bu durumda bulundurmakla yiikiimlii
olmasi olusturmaktadir*”’. Son olarak kiraci sahip oldugu bu segimlik haklarmi, ayibin
ortaya ¢ikmasindan sonra uygun bir siire igerisinde kullanmalidir; zira sdzlesme sona
erdikten sonra yahut sdzlesme siiresinin sonunda kiracinin boyle bir talepte bulunmasi

diiriistliik kuraliyla bagdasmayacaktir®’®,

B. Tazminat Alacaginin Tabi Oldugu Zamanagimi Siiresi

TBK m. 231°de satis s6zlesmesinin konusunu olusturan satilanin, m. 478’de ise
eser s0zlesmesinin yapisal unsurlarindan biri olan eserin ayipli olmasindan kaynaklanan
tazminat sorumluluguna iliskin zamanasimi siirelerinin 6zel olarak diizenlendigini
gormekteyiz. Ancak kira sozlesmesinin unsurlarindan biri olan kiralananin ayipl
olmasindan dolay1 kiracinin tazminat isteme yoluna basvurmasi durumunda, bu hakkini
hangi siire icerisinde talep etmesi gerektigine dair bir diizenleme bulunmamaktadir.
Bizim de katildigimiz ve doktrindeki hakim goriise gore burada bir kanun boslugu
yoktur, TBK m. 146’da “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, her alacak on yillik
zamanagumina tabidir” seklinde yer alan diizenlemenin, 6zel bir zamanasimi siiresinin
ongoriilmedigi her alacak i¢in uygulama alani bulmasi gerekir479. Diger yandan TBK m.
147/b. 1°de yer alan diizenleme “Kira bedelleri, anapara faizleri ve iicret gibi diger

donemsel edimler” ile ilgili olup, tazminat alacagi dénemsel bir edim degildir*®.

48 INCEOGLU, C. 1, s. 233; KAYA, s. 75.

T CABRI, s. 327; INCEOGLU, Ayiba Kars1 Tekeffiil, s. 88; NUHOGLU, s. 117.

*® DOGAN, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinevi, Ankara,
2011, s.273; KAYA, s. 75. Ayrica bkz. INCEOGLU, C. 1, s. 234.

9 INCEOGLU, C. I, s. 232; CABRI, s. 329; ACAR, Kira Hukuku, s. 202;
SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1696.

*0ACAR, Kira Hukuku, s. 202; INCEOGLU, C. I, s. 232; SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/
DEVELIOGLU, C. 11, s. 1696.
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Tazminat alacagmin tabi oldugu zamanasimi siiresi iSe ayibin ortaya ¢iktigi andan

itibaren islemeye baglar*®".

C. Kira Bedelinden Indirilen Miktarin Geri Verilmesi Talebinin Tabi Oldugu

Zamanagimi Siiresi

Yukarida belirttigimiz iizere®® kira bedelinde indirim talebi gegmise doniik
olarak istenebilecegi gibi gelecege yonelik olarak da talep edilebilir. Kiraci sahip oldugu
bu secimlik hakkini ileriye etkili olarak kullanmissa, yapacagi ddemelerden kesinti
yapilacagi i¢in kiraya verenden bir talepte bulunamayacakt1r483. Ancak kiraci, indirim
talebini gegmise etkili olarak yapmigsa, iade talebinin hangi siireye tabi olacagi hususu
doktrinde tartigmalidir. Doktrindeki hakim goriise gore kira bedelinde indirim talebinin
tabi oldugu zamanasimi siiresi TBK m. 147/b. 1 uyarinca bes yil olup, dayanagini bu
talebin kira sézlesmesinden kaynaklanmasi sebebiyle her ay icin ayri talep edilmesi,
yani burada dénemsel bir edimin varligi*®* olusturmaktadir*®. inceoglu’nun bizim de
katildigimiz goriisine gore®® kira bedelinin dénemsel bir edim olmasi sebebiyle,
indirim talebinin TBK m. 147/b. 1 uyarinca bes yillik zamanasimina tabi olmasi, ancak
her aya iliskin iade talebi zamanasiminin, ilgili aya ait kira bedelinin 6dendigi tarihten
itibaren baslamasi yoniindedir. Azinlikta kalan goriis ise iade talebinin hukuki sebebini
TBK m. 77 vd.’da diizenlenen sebepsiz zenginlesmenin olusturdugunu, buna gore kira
bedelinde indirim talebinin tabi oldugu zamanagimi siiresinin ise TBK m. 82/I uyarinca
kiracinin geri isteme hakki oldugunu 6grendigi tarihten itibaren iki yil ve her halde
sebepsiz zenginlesmenin gergeklestigi andan itibaren on yil oldugunu kabul

487

etmektedir*™’. iki ve on yillik zamanasim siiresinin gegmesi durumunda ise iade talebi,

zamanagimina ugrar (TBK m. 82/1).

81 GUNEL, s. 137-138; CABRI, s. 329.

%2 Bkz. §5/11/A/4.

8 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1688.

® OGUZMAN/OZ, C. 1, s. 592.

* KAYA, s. 73; ACAR, Kira Hukuku, s. 191; EREN, Bor¢lar Ozel, s. 340; NUHOGLU, s. 117.

% Ayni yonde goriis i¢in bkz. INCEOGLU, Ayiba Karsi Tekeffiil, s. 88: ... her aya iliskin iade
talebinin zamanagimi ayri ayrt tarihlerde baslamalidir”.

8T CABRI, s. 330-331; INCEOGLU, C. L, s. 233.
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I1. Ayiptan Sorumlulugun Tabi Oldugu Ispat Kurallar

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu kiralanani sézlesmede kararlastirilan sekilde
teslim etme ve sozlesme siiresince kullanima elverisli bicimde bulundurma borcunun
dogal sonucu olarak kabul edilmektedir. Kiraya verenin borcuna aykir1 davranmasi
halinde ise ispat yiikiiniin kime ait olacag1 hususu giindeme gelecektir. Bu husus, TMK
m. 6’da “Ispat Yiikii” kenar bashgiyla “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a,
taraflardan her biri, hakkint dayandirdigr olgularin varligini ispatla yiikiimliidiir”
seklinde diizenlenmistir. Ancak sdz konusu bu hiikiim, genel kural mahiyetinde olup;
ispat yiikii kuralin1 tam olarak agiklayamadigi i¢in 6100 sayilit HMK’da bu husus tekrar

488

diizenlemistir™°. HMK m. 190/I’de yer alan diizenlemeye gére “Ispat yiikii, kanunda

ozel bir diizenleme bulunmadikga, iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonuctan kendi
lehine hak ¢ikaran tarafa aittir”’. Buna gore kiraci, herhangi bir ihtirazi kayit koymadan

kiralanan1 teslim almis ise daha sonra kiralananin so6zlesmede belirlenen sekilde teslim

9

edilmedigi yoniindeki iddiasin1 kendisi ispat kiilfeti altindadir®®. Ancak kiraci,

kiralananin s6zlesmede belirlenen sekilde teslim edilmedigini iddia edip, kiralanani

teslim almak istemiyorsa; bu durumda kiraya veren, kiralananin kullanima elverisli bir

sekilde teslim edildigini ispat etmekle miikelleftir*®.

Bir diger husus ise ispat yiikii kendisine ait olan tarafin, iddiasin1 hangi delillere

dayandirarak kendi lehine karar verilmesini saglayacagidir. Hukukumuzda deliller,

491

kesin ve takdiri deliller olmak tizere ikiye ayrilmaktadir™". Hukuki islemler genel olarak

kesin delillerle (senet, yemin, kesin hiikiim) ispatlanirken; hukuki fiiller ise kural olarak
takdiri delillerle (tanik, bilirkisi, kesif) ispatlanabilir. Ancak istisna olarak HMK m.
200°de belirtilen parasal sinir1 gegcen hukuki islemler ve senede karsi olan iddialar kural

492

olarak sadece kesin delillerle ispat edilebilir™. Buna gore gecerli bir sekilde kurulmus

“8pEK CANITEZ, Hakan, ATALAY, Oguz, OZEKES, Muhammet, Medeni Usul Hukuku Temel Bilgiler,
12. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2018, s. 250; GORGUN, L. Sanal, BORU, Levent, TORAMAN,
Barig, KODAKOGLU, Mehmet, Medeni Usul Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2018, s. 462.
*® Genis bilgi i¢in bkz. UMAR, Bilge, YILMAZ, Ejder, isbat Yiikii, 2. Baski, istanbul, 1980, s. 303.

40 SEROZAN/OZ/ACAR/GOKYAYLA/DEVELIOGLU, C. 11, s. 1622; ACAR, Kira Hukuku, s. 112.
Genis bilgi i¢in bkz. UMAR/YILMAZ, s. 127-128.

1 GORGUN/BORU/TORAMAN/KODAKOGLU, s. 478; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 254.
%2 KURU, Baki, ARSLAN, Ramazan, YILMAZ, Ejder, Medeni Usul Hukuku, 24. Baski, Yetkin
Yaynlari, Ankara, 2013, s. 365; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 255.
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olan kira sozlesmesinin varligi hukuki bir islemi olusturmaktadir. Bu durumda yillik
kira bedeli miktari®® hesaplandiginda, HMK m. 200’de &ngbriilen parasal simri*®
geciyorsa ispat yiikii kendisine diisen taraf, kira s6zlesmesinin varligmni senetle

ispatlamalidir (HMK m. 200/1).

Taraflar arasinda yazili olarak yapilan kira sdzlesmesinde kiralananin tam ve
saglam olarak teslim edildiginin yazili olmas1 durumunda ispat yiikii kendisine diisen
taraf, kiralananin ayipsiz olarak teslim edildigi ya da sézlesmede belirlenen sekilde
teslim edilmedigi yoniindeki iddiasint HMK m. 201°e gore tanikla ispat

edemeyecektir*®®

, yazili delille ispat etmesi gerekmektedir. Diger yandan kira
sOzlesmesi sozlii olarak yapilmigsa ispat yilikii kendisine diisen taraf, iddiasini 6nceki
kira bedellerinin 6dendigine iliskin makbuzlar da dahil olmak iizere her tiirli delille

ispatlayabilir.
I11.  Ayiptan Sorumlulukta Gorevli ve Yetkili Mahkemenin Belirlenmesi

Ozel hukuktan kaynaklanan bir davani, adli yarg: kolundaki hangi mahkemede
acilacagina iliskin kurallar, gérev kurallaridir*®. Kira sézlesmesinden dogan davalarda
hangi mahkemenin gorevli olduguna iligskin kurallar HMK m. 4/I-a’da diizenlenmistir.

S6z konusu hitkkme gore kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iliskin davalarda (dava

8 DOGAN, M., Konut ve Catili isyeri Kirasi, s. 315: “Uyusmazhigin degerinin belirlenmesinde bir yillik
kira bedelinin esas alinmas: gerektigi kabul edilmektedir”. Ayrica bkz. ERDOGAN, Celal, Tahliye, Kira
Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, 10. Baski, Se¢kin Yaymcilik, Ankara, 2000, s. 23; RUHI, Canan,
RUHI, Ahmet Cemal, Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara, 2016, s.
33.

*https://legalbank.net/belge/hmk-ve-iikda-yer-alan-parasal-sinirlar-2019-yili/3009245, 05.03.2019:
“2018 yil1 igin senetle ispat zorunlulugu ve senede karsi tanikla ispat yasagina iliskin parasal sinir 2.960
TL olup, 503 nolu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi ile 2019 yui icin %23,73 oramnda artirilarak
uygulanacaktir. Su durumda 2019 yili i¢in senetle ispat zorunluluguna ve senede karsi tanikla ispat
yasagmna iligkin parasal sinir 2.960%%23,73=3.662, 408 TL dir. Ancak 6763 sayili Kanun’la Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’na eklenen Ek Madde 1 wyarmnca her takvim yiuli basindan itibaren yeniden
degerleme orani uygulanarak belirlenen bu parasal sinirin 10 Tiirk Lirasint asmayan kisimlarinin dikkate
alinmamast ongoriilmiistiir. Buna gore maddedeki parasal simir, 2019 yili icin 3.660 TL olarak
belirlenmistir”.

% KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 399-400.

*GORGUN/BORU/TORAMAN/KODAKOGLU, s. 141; RUHI, Kira Hukuku, s. 28;
PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 42; YAVUZ, N., Ayipl ifa, s. 511.
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https://legalbank.net/belge/hmk-ve-iikda-yer-alan-parasal-sinirlar-2019-yili/3009245

konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin) sulh hukuk mahkemesi gorevli

kilinmugtir*®’.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu dolayisiyla kiraci zarara ugramis olabilir ve
gerekli kosullarin gerceklesmesi sarti ile tazminat davasi agma hakkina sahiptir. Kiraci,
ayiptan dolay1 sahip oldugu se¢imlik haklarini dava yoluyla kullanirsa; HMK m. 166’ya
gore tazminat davasi ile birlestirilmesini talep edebilecegi gibi, bu davalar kendiliginden
de birlestirilebilir. Bu durumda HMK m. 4/I-a’da “kira iligkisinden dogan alacak
davalar1 da dahil olmak tizere” seklinde yer alan diizenleme uyarinca gorevli mahkeme
sulh hukuk mahkemesidir. Fakat bu davalarin karsi dava olarak a¢ilmasi miimkiin
degildir. Zira kars1 davada ileri siiriilecek olan talep ile asil davada ileri siiriilen talep
arasinda takas veya mahsup iligskisi (HMK m. 132/I-b) yoktur. Diger yandan agilan

davalarda taraflarin konumlarinda (davali-davaci) bir degisiklik bulunmamaktadir.

Yetki ise bir davaya hangi yerdeki goérevli hukuk mahkemesinin bakacagina
iliskin kurallari ifade eder*®. Kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iliskin davalar da
dahil olmak iizere kira iliskisinden dogan davalarda yetkili mahkemeler*® HMK m.
6’ya gore “Genel yetkili mahkeme, davali gergek veya tiizel kisinin davamin agildigi
tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir’. HMK m. 10 uyarinca “Sozlesmeden dogan
davalar, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de a¢ilabilir”. Buna gore kiraya
verenin ayiptan sorumluluguna iliskin davalarda genel yetkili mahkeme, kiract ya da
kiraya verenin davanin acildig: tarihteki yerlesim yeri mahkemesi iken; o6zel yetkili

mahkeme ise sdzlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesidir"®.

T Aym yonde goriis icin bkz. AYDEMIR, s. 299; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 668;

KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 118-119; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 45-46.

% RUHI, Kira Hukuku, s. 30; KIRMIZI, Mustafa, Hukuk Mahkemelerinde Gérev ve Yetki, Seckin
Yaymcilik, 2011, s. 177; YAVUZ, N., Sorumluluk I1, s. 400.

99 GORGUN/BORU/TORAMAN/KODAKOGLU, s. 155, 160; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s.
50-53.

%00 Ayrica bkz. AYDEMIR, s. 300; RUHI, Kira Hukuku, s. 31; KIRMIZI, Gérev ve Yetki, s. 180-194.
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SONUC

Tez ¢alismamizin konusunu olusturan kiraya verenin ayiptan sorumlulugu ¢
boliime ayrilarak incelenmistir. Ilk béliimde, kira sdzlesmesinin tanimi, unsurlari,
tiirleri, hukuksal niteligi, taraflarin bor¢ ve yilikiimliiliikkleri ile ayip kavrami ve tiirleri
genel olarak ele alinmistir. TBK m. 299’da tanimi yapildig1 lizere “Kira sozlesmesi,
kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte yararlaniimasini
kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi
tistlendigi sozlesmedir’. Maddede belirtildigi {lizere kiralanan, kira bedeli ve kiraya
verenin kullanilmasini veya yararlanilmasini kiractya birakmasi, kira sdzlesmesinin
unsurlarini olusturmaktadir. Kira sézlesmesi, karsilikli bor¢ doguran sdzlesmelerden
oldugu i¢in taraflarin sahip oldugu haklar kadar yerine getirmekle yiikiimlii olduklar
bor¢lari da bulunmaktadir. Kiraya verenin borglarindan birisini de kiralananin

ayiplarindan sorumlulugu olusturmaktadir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu kira sodzlesmesinin genel hiikiimler
kisminda TBK m. 304-308 hiikiimleri arasinda diizenlenmis olup, kira sozlesmesi
tirlerine gore bu hiikkiimler arasinda herhangi bir farklilik bulunmamaktadir. Kira
sOzlesmesi, siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelerden biri oldugu i¢in kiraya veren,
Kiralanani sozlesmede 6ngoriilen sekilde teslim etme ve sozlesme siiresince bu halde
bulundurmakla yiikiimliidiir. Kiraya verenin bu asli borcuna aykir1 davranmasi, ayiptan
sorumlulugun temel sebebini olusturmaktadir. Dolayisiyla kiraya verenin ayiptan
sorumlulugu, TBK m. 301°de diizenlenen kiralanan1 sézlesmede kararlastirilan sekilde
teslim etme ve sozlesme siiresince bu halde bulundurma borcunun uzantisi olarak kabul
edilmektedir. Bu yilizden kiraya verenin s6z konusu sorumlulugu da asli borg

niteligindedir.

Calismamizin ikinci boliimiinde, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun
tanimi, Ozellikleri, hukuksal niteligi, benzer kurumlarla iliskisi ve s6z konusu
sorumluluk i¢in gerekli kosullar incelenmistir. Kiracinin, kira sdzlesmesini yapmadaki
as1l menfaati; kiralanani, sdzlesmede ongoriilen sekilde kullanmaktir. Ancak kiracinin,

kiralanandan geregi gibi ya da hi¢ yararlanamamas1 kiralananin sdzlesmede
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kararlastirilan sekilde teslim edilmedigini veya sonradan bu duruma geldigini gosterir
ve kiraya veren bundan dolayi sorumlu olur. S6z konusu sorumluluga ise kiraya verenin
kiralananin ayiplarindan sorumlulugu denilmektedir. Kiraya veren, kiralanana iliskin
nitelik bildiriminde bulunmus, fakat bildirdigi niteliklerin teslim sirasinda bulunmamasi
ya da sonradan ortadan kalkmasi durumunda kiraya verenin sorumluluguna iligkin
Kanunda bir hilkim bulunmamaktadir. Bizim de katildigimiz hakim goriis uyarinca
kiraya veren, kiralananda bazi niteliklerin varligina veya yokluguna iligkin kiraciya
bildirimde bulunmus ise bu niteliklerin bulunmamasi durumunda kiraya verenin ayiptan
sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Kiraya verenin bu sorumlulugu kanundan dogan,
kurak olarak kusur aranmayan bir sorumluluktur. Kiraya veren, kiralananin ayipl teslim
edilmesinde veya sonradan ayipl hale gelmesinde kusuru olmadigini ispat etse bile
sorumludur. Ancak TBK m. 308 uyarinca kiracinin ayiptan dolayr ugradigi zararin
tazmininde kiraya verenin kusuru aranmis ve kiraya veren aleyhine kusur karinesi
getirilmistir. Buna gore kiraya veren, kiralananin ayipli teslim edilmesinde veya
sonradan ayipli hale gelmesinde kusuru bulunmadigini ispat etmedikge, kiracinin
bundan dogan zararlarini tazmin etmekle ylikiimliidiir. TBK m. 301/c. 2°’de “...konut ve
catitl igyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez, diger kira sozlesmelerinde ise
kiract aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme yapilamaz”
seklinde yer alan diizenlemeye gore kiraya verenin ayiptan sorumlulugu kural olarak

emredici nitelikte olmayan bir sorumluluktur.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun hukuki niteligi hakkinda doktrinde
cesitli gorisler ileri siirlilmiistiir. Ancak kanaatimizce bu sorumluluk, borcun geregi gibi
ifa edilmemesinin (kotii ifa) oOzel bir goriinliimii mahiyetindedir. Kiralananin,
so6zlesmede amaclanan kullanima uygun bi¢imde teslim edilmedigi durumlarda borcun
geregi gibi ifa edilmemesinden s6z edilir. Bu durumda TBK m. 112 uyarinca kiraya
veren, kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, kiracinin bundan
dogan zararmi gidermekle yiikiimliidiir. Bir diger husus ise kiraya verenin ayiptan
sorumlulugu ile baska bir hukuki sebebe dayanan sorumlulugun ayni olayda
gerceklesmesi miimkiindiir. Kiraya verenin sorumlulugu birden fazla hukuki sebebe
dayaniyorsa her bir hukuki sebebin kosullarinin gerceklesmesi sarti ile kirac1 diledigi
sebebe bagvurma hakkina sahiptir ve kiracinin sectigi hukuki sebebe iliskin hiikiimler

uygulama alani bulacaktir.
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Calismamizin {iglinci boliimiinde kiraya verenin kiralananin ayiplarindan
sorumlulugunun sonuglari, yani kiracinin sahip oldugu sec¢imlik haklar, segimlik
haklarin tabi oldugu zamanasimu siireleri, ispat kurallar1 ile gorevli ve yetkili mahkeme
konularini inceleyerek ¢alismamizi tamamlamis bulunmaktayiz. TBK’da kiraya verenin
ayiptan sorumluluguna iliskin hiikiimleri inceledigimizde kiralananin teslim aninda
ayipli olmasi ve sonradan ayipli hale gelmesi seklinde bir ayrim yapildigin
gormekteyiz. Bu baglamda da kiraciya farkli se¢imlik haklar taninmistir. TBK m. 304/1
uyarinca kiralanan 6nemli ayip ile teslim edilmis ise kiraci ifa teklifini reddederek
bor¢lunun temerriidii hiikkiimlerine bagvurabilecegi gibi, bu teklifi kabul ederek
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin hiikiimlere de bagvurabilecektir. TBK
m. 304/II’de yer alan diizenlemeye gore kiralanan 6nemli olmayan ayip ile teslim
edilmis ise kiraci, kiralanani teslim almaktan kag¢inamaz ve bu durumda kiralananin

sonradan ayipli halde gelmesine iliskin hiikiimlere basvurabilir.

Kiracinin, énemli ayipla teslimi teklif edilen kiralanani reddederek bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerine basvurmasi durumunda TBK m. 117 vd.’da diizenlenen
hiikiimler uygulama alani bulacaktir. Kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesi
durumunda ise kanun koyucu, Kiraciya; ayibin giderilmesini, Kiralananin ayipsiz benzeri
ile degistirilmesini isteme ve sozlesmeyi fesih hakki tanmmustir. Kiraci bu se¢imlik
haklarla birlikte veya onlardan bagimsiz olarak kira bedelinin indirilmesini ve ayiptan
dolay1 ugradigi zararlarin tazminini isteme hakkina da sahiptir. TBK m. 306/T’de
diizenlenen ayibin giderilmesini isteme hakki, kiracinin diger secimlik haklarin
kullanilmasindan 6nce basvurmasi gereken bir 6n kosul mahiyetindedir. Kiracinin,
ayibin giderilmesini isteme, kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini isteme ile
onemli ayiplarda s6z konusu olan sozlesmeyi fesih hakkini kullanabilmesi i¢in kiraya
verene uygun siire vermesi, ancak verilen uygun siire icerisinde ayibin giderilmesi
gerekmektedir. Diger yandan kira bedelinin indirilmesi ile ayiptan dogan zararin
tazmini i¢in uygun siire verilmesine gerek yoktur. Verilen uygun siireye ragmen kiraya
verenin ayib1 gidermemesi durumunda kiraci, ayib1 kiraya veren hesabina giderebilir.
Onemli olmayan bir ayip s6z konusu ise kiraci, kiraya verenin onayma ve hakimin
iznine gerek kalmadan bu ayiplari kiraya veren hesabina giderebilir. Onemli ayiplarin
varliglr durumunda kiraci, TBK m. 113 uyarinca hakimden izin istemelidir. Ayib1 bizzat

gideren kiract yapmis oldugu masraflar1 vekaletsiz is gérme hiikiimlerine dayanarak
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talep edebilecegi gibi, TBK m. 306/I uyarinca kira bedelinde indirim yapilmasi seklinde
de talep edebilir. Ancak TBK m. 306/I’de diizenlenen kira bedelinde indirim ile TBK
m. 305/ ile m. 307°de bahsedilen kiracinin se¢imlik haklarindan olan kira bedelinde
indirim talebi birbirinden farklidir. Kiracinin se¢imlik haklarindan olan kira bedelinde
indirim talebi, kiralananda ayibin var oldugu siire boyunca devam eden bir hak iken;
TBK m. 306/I’de diizenlenen kira bedelinde indirim hakki ise bir defaligina talep edilen
bir mahiyettedir. Kanaatimizce TBK m. 307°de diizenlenen kira bedelinde indirim
talebi, ayibin giderilmesinden sonra geg¢mise doniik olarak talep edilebilecegi gibi,
ayibin kiraya veren tarafindan 6grenildigi, ancak heniiz giderilmedigi durumlarda,

ayibin giderilmesi ile birlikte gelecege yonelik olarak da talep edilebilir.

Kanun koyucu, belirli sartlarin gerceklesmesi halinde kiraya verene, kiracinin
sahip oldugu secimlik haklar1 kullanmasina engelleme imkan1 tanimistir. Bagka bir ifade
ile kiraya veren lehine secimlik haklar getirmistir. Bunlardan ilki TBK m. 306/I11
uyarinca kiraya verenin, kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir siire i¢inde
ayipsiz benzeri ile degistirmesidir. Ikincisi ise kiraya verenin, kiractya ayni malin
ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek, onun

secimlik haklarini kullanmasini 6nlemesidir (TBK m. 306/1V).

Kiracinin se¢imlik haklarindan ayibin giderilmesini isteme, sdzlesmenin feshi ve
kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini isteme, kira sozlesmesi boyunca talep
edilebilecek haklardir. Kiracinin ayiptan dolayr ugradigi zararin giderilmesini isteme,
yani tazminat alacagi ise ayibin ortaya ¢iktig1 andan itibaren TBK m. 146 uyarinca on
yillik zamanagimina tabidir. Kira bedelinden indirilen miktarin geri verilmesi talebi ise
her aya iliskin iade talebinin zamanasimu siiresi, ilgili aya ait kira bedelinin 6dendigi
tarihten itibaren TBK m. 147/b. 1 uyarinca bes yildir. Ayrica kiraya verenin ayiptan
sorumlulugunda ispat yiikii, HMK m. 190/I’de yer alan diizenlemeye gore iddia edilen
vakiadan kendi lehine hak ¢ikan tarafa aittir. Bu konuda goérevli mahkeme, dava
konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin sulh hukuk mahkemesidir; yetkili
mahkeme ise HMK m. 6’ya gore davali gercek veya tlizel kisinin davanin acildigi
tarinteki yerlesim yeri mahkemesi ya da HMK m. 10 uyarinca sdzlesmenin ifa edilecegi

yer mahkemesidir.
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