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ÖZET 

MEYDANERĠ, Hatice Kübra, Türk Borçlar Kanunu’na Göre Kiraya Verenin 

Kiralananın Ayıplarından Sorumluluğu, Yüksek Lisans Tezi, 2019 

 

6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu m. 301’e göre kiraya veren, kiralananı 

sözleĢmede kararlaĢtırılan Ģekilde teslim etmek ve sözleĢme süresince bu durumda 

bulundurmakla yükümlüdür. Ancak kiraya veren, kiralananda ayıp olarak 

nitelendirilebilecek eksiklik ya da bozuklukların bulunması durumunda, borcunu hiç 

veya gereği gibi ifa edemediği için bundan dolayı sorumluluğu söz konusu olacaktır. 

Kiracının ise kiraya verenin bu sorumluluğu dolayısıyla ayıbın giderilmesini, 

kiralananın ayıpsız benzeri ile değiĢtirilmesini ve kira bedelinde indirim yapılmasını 

isteme, sözleĢmeyi fesih ve tazminat talebi gibi hakları bulunmaktadır. Kira 

sözleĢmesinde kiraya verenin kiralananın ayıplarından sorumluluğuna iliĢkin hükümler 

TBK m. 304-308 arasında düzenlenmiĢtir. Tez çalıĢmamızda özellikle kiracının, ayıptan 

sorumluluk dolayısıyla sahip olduğu haklar ve bu hakların kullanılabilmesi için gerekli 

olan Ģartlar ile birbirlerinden farkları üzerinde durulmuĢtur. 

Tez çalıĢmamız üç bölüm ve sonuçtan meydana gelmektedir. Ġlk bölümde kira 

sözleĢmesi ve sözleĢmeyi oluĢturan temel konular ile ayıp kavramı ve türleri 

açıklanmıĢtır. Ġkinci bölümde kiraya verenin ayıptan sorumluluğu için gerekli koĢullar 

ile ayıptan sorumluluk kurumunun benzer kurumlarla iliĢkisi doktrindeki görüĢler 

yardımıyla incelenerek ele alınmıĢtır. Son bölümde ise ayıptan sorumluluğun sonuçları, 

zamanaĢımı, ispat kuralları, görevli ve yetkili mahkeme konuları TBK hükümleri ve 818 

sayılı BK hükümleri kıyaslanarak, Yargıtay kararları doğrultusunda incelenmiĢtir. 

 

Anahtar Sözcükler : Kira SözleĢmesi, Ayıp, Ayıptan Sorumluluk, Kiracının Seçimlik 

Hakları, Tazminat Talebi, Kiraya Verenin Hakların Kullanmasını Önlemesi, 

ZamanaĢımı. 
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ABSTRACT 

MEYDANERĠ, Hatice Kübra, 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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GĠRĠġ 

Kira sözleĢmesi; 1 Temmuz 2012 tarihinde yürürlüğe giren 6098 sayılı Türk 

Borçlar Kanunu’nda m. 299-378 arasında düzenlenen, karĢılıklı borç iliĢkisi doğuran, 

kullandırma ve yararlandırma amacı güden sözleĢmelerin baĢında gelmektedir.  

Kira sözleĢmesinin taraflarını kiracı ve kiraya veren oluĢturmaktadır. KarĢılıklı 

borç doğuran bir sözleĢme olduğu için tarafların sahip olduğu haklar kadar yerine 

getirmekle yükümlü oldukları borçları da bulunmaktadır. Buna göre kiraya verenin 

kiralananı sözleĢmede belirlenen kullanıma elveriĢli Ģekilde teslim etme ve sözleĢme 

boyunca bu halde bulundurma, kiracının da bunun karĢılığında kira bedelini ödemesi iki 

tarafın bilinen önemli borçlarındandır. Ancak kiraya veren ayıp nedeniyle bu borcunu 

yerine getiremezse, TBK’da düzenlenen hükümlere göre kiraya verenin sorumluluğu 

söz konusu olacaktır. TBK’da kiraya verenin kiralananın ayıplarından sorumluluğu, kira 

sözleĢmesinin genel hükümler kısmında m. 304–308 arasında düzenlenmiĢtir. Konut ve 

çatılı iĢyeri kiraları ile ürün kirasında kiraya verenin ayıptan sorumluluğu nedeniyle 

baĢvurulacak özel bir hüküm bulunmamaktadır. Bu türden kira sözleĢmelerinde de TBK 

m. 304–308 hükümleri uygulanır. 

TBK dikkate alınarak ortaya çıkarılan eserlerde bu konu “kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğu” Ģeklinde ifade edilirken; 818 sayılı mülga Borçlar Kanunu’nun yürürlükte 

olduğu dönemde bazı yazarlar
1
 “ayıba karĢı tekeffül borcu” olarak adlandırırken bazı 

yazarlar
2
 ise bu sorumluluğu kiralananı sözleĢmede belirlenen kullanıma elveriĢli 

Ģekilde teslim etme ve bu halde bulundurma borcu kapsamında incelemiĢlerdir
3
. Kanun 

                                                 

1
TANDOĞAN, Haluk, Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri (Kira ve Ödünç Verme(Ariyet, Karz) 

SözleĢmeleri), Cilt I /2, 4. Baskı, Vedat Kitapçılık, Ġstanbul, 2008, s. 111; KÖK, Yasin, Borçlar Kanunu 

ve Yeni Türk Borçlar Tasarısına Göre Kiraya Verenin Ayıba KarĢı Tekeffül Borcu, YayımlanmamıĢ 

Yüksek Lisans Tezi, Marmara Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü, Ġstanbul, 2007, s. 1; BĠLGE, Necip, 

Borçlar Hukuku Özel Borç Münasebetleri, Ankara, 1971, s. 151. 
2
 ARKAN SERĠM, Azra, Hasılat Kirasında Tarafların Hak ve Borçları, BeĢir Kitabevi, Ġstanbul, 2010, s. 

44; FEYZĠOĞLU, Feyzi Necmeddin, Borçlar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri Özel Borç ĠliĢkileri, Cilt I, 

4. Baskı, Ġstanbul, 1980, s. 516 vd. 
3
 ÇABRĠ, Sezer, 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’na Göre Kiraya Verenin Ayıptan Sorumluluğu, Adalet 

Yayınevi, Ankara, 2013, s. 7-8. 
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bu sorumluluk türü için kusur Ģartı aramamaktadır
4
. Kiralananın teslim sırasında ya da 

sonradan ayıplı duruma gelmesinde kiraya verenin kusuru olmasa bile ayıptan 

sorumluluğu devam edecektir. Ancak kiracının kiralanandaki ayıp dolayısı ile uğradığı 

zararları tazmin edebilmesi kiraya verenin kusurlu olması Ģartına bağlanmıĢtır
5
. 

Kanun koyucu, kiralananın önemli ayıplarla teslimi halinde kiracıya ifa teklifini 

geri çevirerek borçlunun temerrüdüne ya da kiraya verenin kiralananın sonradan ayıplı 

duruma gelmesinden doğan sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurma imkânı 

tanımıĢtır. Kiralananın önemli olmayan ayıplarla teslimi halinde ise kiracı, yapılan ifayı 

kabul ederek kiralananda sonradan ortaya çıkan ayıplardan dolayı kiraya verenin 

sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurabilir. Bu durumda TBK m. 305’de yer alan 

düzenleme uyarınca kiracı, kiralananın sonradan ayıplı hale gelmesi durumunda ayıbın 

giderilmesini veya kira bedelinden ayıpla orantılı bir indirim yapılmasını yahut ayıp 

dolayısı ile uğradığı zararın tazminini isteyebilecektir. Ancak kiracı, zararın giderilmesi 

talebinde bulunmuĢ ise, bu durum diğer seçimlik hakların kullanılmasına engel değildir. 

Kiralanandaki ayıp önemli ise kiracının sözleĢmeyi fesih hakkı da bulunmaktadır. 

Tez çalıĢmamızın konusunu kiraya verenin kiralananın ayıplarından 

sorumluluğu oluĢturmaktadır. ÇalıĢmamızda adi kira ile konut ve çatılı iĢyeri kira 

sözleĢmelerindeki ayıptan sorumluluk temel alınacak, ürün kirası ile ticari kira 

iliĢkilerine değinilmeyecektir. Buna göre çalıĢmamızın ilk bölümünde, konumuzun 

temelini oluĢturan kira sözleĢmesinin tanımı, hukuki niteliği, unsurları ve türleri, kira 

sözleĢmesinin taraflarının borç ve yükümlülükleri ile kira sözleĢmesindeki ayıp kavramı 

ve türleri ele alınacaktır. Ġkinci bölümde kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun 

özellikleri,  hukuksal niteliği, sorumluluk için gerekli koĢullar ayrı ayrı ele alınacak ve 

ayıptan sorumluluk kurumunun benzer kurumlarla iliĢkisi doktrindeki görüĢler ıĢığında 

açıklanmaya çalıĢılacaktır. Üçüncü bölümde ise kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun 

sonuçları, zamanaĢımı, ispat kuralları, yetkili ve görevli mahkeme konuları ele alınarak 

çalıĢmamız tamamlanacaktır. 

                                                 

4
 KAYA, Ümmühan, Türk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananın Ayıplarından Sorumluluğu, Adalet 

Yayınevi, Ankara, 2014, s. 3. 
5
 ÇABRĠ, s. 6. 
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BĠRĠNCĠ BÖLÜM 

KĠRA SÖZLEġMESĠNĠN TÜRK HUKUKUNDA DÜZENLENMESĠ 

VE TANIMI, UNSURLARI, TÜRLERĠ, HUKUKSAL NĠTELĠĞĠ, 

TARAFLARIN BORÇ VE YÜKÜMLÜLÜKLERĠ ĠLE KĠRA 

SÖZLEġMESĠNDE AYIP KAVRAMI VE TÜRLERĠ 

§ 1. Kira SözleĢmesinin Türk Hukukunda Düzenlenmesi ve Tanımı, 

Unsurları, Türleri, Hukuksal Niteliği, Tarafların Borç ve Yükümlülükleri 

I. Kira SözleĢmesinin Türk Hukukunda Düzenlenmesi ve Tanımı 

Kira sözleĢmesi, 818 sayılı mülga Borçlar Kanunu’nda m. 248–298 arasında adi 

kira ve hasılat kirası Ģeklinde iki bölümde düzenlenmiĢti. Adi kiraya iliĢkin hükümler 

genel hükümler olarak kabul edilmekte ve özel olarak düzenlenen durumlar dıĢında 

ürün kirasına da uygulanmaktaydı. Kira sözleĢmesini düzenleyen hükümler sadece 

Borçlar Kanunu ile sınırlı değildi. Konut ve çatılı iĢyeri kiralarına iliĢkin olarak kiracıyı 

koruyan bir düzenleme ihtiyacı ortaya çıkınca kanun koyucu 6570 sayılı Gayrimenkul 

Kiraları Hakkında Kanun’u hazırladı ve 1955 yılında yürürlüğe girdi
6
. Ancak 6570 

sayılı GKHK’nın uygulandığı yerler m. 1’de sayılan alanlar ile sınırlıydı. Buna göre 

6570 sayılı Kanun, belediye örgütü olan yerler ile iskele, liman ve istasyonlardaki üstü 

kapalı taĢınmazların kiralanmasında uygulanırdı
7
(GKHK m. 1). Bu durumda söz konusu 

Kanunda belirtilen yerler dıĢındaki üstü kapalı taĢınmazlar ile sayılan yerlerde bulunan 

ancak üstü açık olan taĢınmazların kiralanmasında ve taĢınır kiralarında Borçlar Kanunu 

hükümleri geçerliydi. Görüldüğü üzere eBK’nın yürürlükte olduğu dönemde kira 

sözleĢmesine iliĢkin dualist bir yapı
8
 söz konusuydu. Ancak Türk Borçlar Kanunu’nun 

yürürlüğe girmesiyle birlikte eBK yerini TBK’ya bıraktı. Ayrıca 6570 sayılı GKHK’nın 

                                                 

6
 KAYA, s. 11. Ayrıca bkz. ARPACI, Abdülkadir, “Türk Borçlar Kanunu Tasarısının Değerlendirilmesi 

Sempozyumu, Dördüncü Oturum: Kira SözleĢmesi ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34, 2005, 

s. 3678. 
7
 AKINTÜRK, Turgut, ATEġ, Derya, Borçlar Hukuku Genel Hükümler Özel Borç ĠliĢkileri, 27. Baskı, 

Beta Yayıncılık, Ġstanbul, 2018, s. 264. 
8
 BAġARAN, Ece, “Borçlar Kanunu Tasarısı: Türk Kira Hukukunun Ġkili Yapısının Sonu mu?”, Terazi 

Hukuk Dergisi, C. 4, S. 38, 2009, s. 56. 
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kiracıyı korumayı amaçlayan hükümleri TBK’ya dahil edilerek Türk Borçlar 

Kanununun Yürürlüğü ve Uygulama ġekli Hakkında Kanun ile birlikte yürürlükten 

kaldırılmıĢtır. Böylece kira sözleĢmesini düzenleyen hükümler tek bir çatı altında 

toplanmıĢtır. Türk Borçlar Kanunu’nda kira sözleĢmesi m. 299–378 arasında 

düzenlenmiĢtir ve “Genel Hükümler”, “Konut ve Çatılı ĠĢyeri Kiraları” ile “Ürün 

Kirası” olmak üzere üç alt baĢlığa ayrılmıĢtır. Kira sözleĢmesi, TBK’nın dördüncü 

bölümü olarak düzenlenmiĢtir ve bu bölümün “Genel Hükümler” kısmında yer alan 

düzenlemeler adi kiraya iliĢkindir. Ancak TBK m. 358’de “Ürün kirasına ilişkin özel 

hüküm bulunmadıkça, kira sözleşmesine ilişkin genel hükümler uygulanır” Ģeklinde bir 

düzenleme bulunmaktadır. 

Kira sözleĢmesi, TBK m. 299’da ise “Kira sözleşmesi, kiraya verenin bir şeyin 

kullanılmasını veya kullanmayla birlikte ondan yararlanılmasını kiracıya bırakmayı, 

kiracının da buna karşılık kararlaştırılan kira bedelini ödemeyi üstlendiği sözleşmedir” 

Ģeklinde bir düzenlemeyle açıklanmıĢtır. TBK’da yer alan söz konusu hüküm uyarınca 

kiraya verenin bir Ģeyin kullanılmasıyla birlikte ondan yararlanılmasını da kiracıya 

bırakmayı üstlenebileceği ifade edilerek, kullandırmayla birlikte yararlandırmanın da 

kiraya verenin borçlarından biri olarak kabul edilebileceği açıkça belirtilmiĢtir 
9
. 

II. Kira SözleĢmesinin Unsurları 

Kira sözleĢmesinin tanımından yola çıkarak “kiraya verenin kullanılmasını veya 

yararlanılmasını kiracıya bırakması”, “kiraya verenin kullanılmasını veya 

yararlanılmasını kiracıya bıraktığı kiralanan” ve “kira bedeli” olmak üzere kira 

sözleĢmesinin üç ana unsurdan oluĢtuğunu görmekteyiz. 

A. Kiraya Verenin Kullanılmasını veya Yararlanılmasını Kiracıya Bırakması 

Kira sözleĢmesinin TBK’da yer alan tanımını incelediğimizde sözleĢmenin üç 

temel unsurundan birini kiralananın kullanılmasının veya yararlanılmasının kiracıya 

                                                 

9
 TÜREL, Erol, Açıklamalı–Ġçtihatlı Türk Borçlar Kanunu’na Göre Kira SözleĢmeleri, C. I, Legal 

Yayıncılık, Ġstanbul, 2015, s. 10; ĠNCEOĞLU, Murat, Kira Hukuku, C. I, On Ġki Levha Yayınları, 

Ġstanbul, 2017, s. 7. 
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geçici olarak bırakılması oluĢturmaktadır. ġöyle ki, kira sözleĢmesinin konusunu 

oluĢturan kiralananın belirli bir bedel karĢılığı kullanılması hususunda tarafların 

iradelerini karĢılıklı ve birbirine uygun olarak açıklamalarıyla (TBK m. 1/I) kira 

sözleĢmesi kurulmuĢ olur.  

Kira sözleĢmesinin iki tarafa borç yükleyen bir sözleĢme olması ve bu 

sözleĢmenin geçerli bir Ģekilde kurulup sürdürülebilmesi için tarafların sözleĢme 

ehliyetine sahip olmaları gerekir. Bu hususu 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu’nda yer 

alan fiil ehliyetine iliĢkin hükümlerle somutlaĢtıracak olursak; ayırt etme gücüne sahip, 

küçük ve kısıtlı olmayan (TMK m. 10), yani fiil ehliyetine sahip her kiĢi kira sözleĢmesi 

yapabilir. Çünkü fiil ehliyetine sahip kiĢiler kendi fiilleriyle borç altına girebilir ve hak 

sahibi olabilirler (TMK m. 9). Ancak sınırlı ehliyetsizler, yasal temsilcilerinin onayı 

olmadıkça, kendilerini borç altına sokan iĢlemleri tek baĢlarına yapamazlar (TMK m. 

16). Bu yüzden kira sözleĢmesini yasal temsilcilerinin icazeti ile yapabilirler ya da yasal 

temsilcileri onların adlarına bu iĢlemi gerçekleĢtirir. Ayırt etme gücü bulunmayanların 

yaptıkları iĢlemler hukuki sonuç meydana getirmediği için (TMK m. 15) kira 

sözleĢmesi yapamazlar. Eğer ki yapmıĢlarsa sözleĢme geçersiz olur.  

Kira sözleĢmesinin tarafları birden fazla kiĢiden oluĢabilir. Buna göre kiracı 

sıfatıyla hareket eden taraf birden fazla kiĢiden oluĢuyorsa ve sözleĢmede aksi 

kararlaĢtırılmamıĢsa her biri kendi payına düĢen miktarı ödemekle yükümlüdür, 

müteselsil sorumluluk söz konusu değildir
10

. Kiraya veren tarafın birden fazla kiĢiden 

oluĢması durumunda ise TBK m. 85/II uyarınca hepsi borcun tamamını ifa etmekle 

yükümlüdürler. Kiralananın paylı mülkiyete konu olması halinde bu iĢlem önemli 

yönetim iĢlerinden sayıldığı için pay ve paydaĢ çoğunluğunun (TMK m. 691/I) 

sağlanmıĢ olması gerekir
11

. PaydaĢlardan biri veya birkaçı, kendi adlarına kira 

sözleĢmesini yaparlarsa, yapılan sözleĢme geçerli olur (TMK m. 638/III). Ancak diğer 

paydaĢlar, kiralananı sözleĢmede amaçlanan kullanıma elveriĢli Ģekilde teslim etme ve 

                                                 

10
 KAYA, s. 16-17; Aynı yönde görüĢ için bkz. ARAL, Fahrettin, AYRANCI, Hasan, Borçlar Hukuku 

Özel Borç ĠliĢkileri, 11. Baskı, Yetkin Yayınları, Ankara, 2018, s. 263. 
11

 GÜMÜġ, Mustafa Alper, Borçlar Hukuku Özel Hükümler Kısa Ders Kitabı, 3. Baskı, Filiz Kitabevi, 

Ġstanbul, 2018, s. 191; EREN, Fikret, Borçlar Hukuku Özel Hükümler, 6. Baskı, Yetkin Yayınları, 

Ankara, 2018, s. 322. 
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bu halde bulundurma borcuna aykırı davranırlarsa sözleĢmeyi yapan paydaĢ bu durumda 

kiracıya karĢı sorumlu olur
12

. Bu sorumluluk, kiralanan teslim edilmiĢse zapta karĢı 

tekeffül sorumluluğuna; teslim edilemiyorsa borcun ifa edilmemesinden dolayı TBK m. 

112’ye dayanacaktır. Diğer yandan paydaĢlardan biri veya birkaçı kiralananı bütün 

paydaĢlar adına kiraya verirse yetkisiz temsil söz konusu olur ve diğer paydaĢlar bu 

duruma icazet vermezlerse sözleĢme geçersiz olur
13

. Kiralananın elbirliği mülkiyetine 

konu olması halinde ise kira sözleĢmesinin baĢtan beri geçerli bir Ģekilde kurulabilmesi 

için ortakların oybirliğiyle karar vermeleri gerekir (TMK m. 702/II). Aksi takdirde paylı 

mülkiyetteki gibi kiraya veren ortak, kiracıya karĢı sorumlu olur (TBK m. 112/309) ya 

da yetkisiz temsil söz konusu olur ve sözleĢme geçersiz olur
14

. 

TBK, kira sözleĢmesi için herhangi bir Ģekil Ģartı öngörmemiĢtir. Taraflar 

istedikleri Ģekilde sözlü, yazılı ya da noterde yapacakları bir sözleĢmeyle anlaĢmaya 

varabilirler. Ancak kiracı kendini daha sonraki mal sahiplerine karĢı güvence altına 

almak istiyorsa, yani kiraya verenin kiralananı satması durumunda yeni malikin, 

kendisini kira konusu maldan çıkarması durumuna karĢı, adi yazılı bir Ģekilde yapılmıĢ 

olan sözleĢmeyi tapu siciline Ģerh ettirmesi gerekir
15

. Ancak bunun için her Ģeyden önce 

taĢınmazın tapu siciline kayıtlı olması gerekir
16

. 

B. Kiraya Verenin Kullanılmasını veya Yararlanmasını Kiracıya Bıraktığı 

Kiralanan 

Kira sözleĢmesinin bir diğer unsuru da kiraya verenin kullanılmasını veya 

yararlanılmasını kiracıya bıraktığı kiralanandır. Kiralananın konusunu taĢınır veya 

                                                 

12
 AYDOĞDU, Murat, KAHVECĠ, Nalan, Türk Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri (SözleĢmeler 

Hukuku), 3. Baskı, Adalet Yayınevi, Ankara, 2017, s. 372; SEROZAN, Rona, ÖZ, Turgut, ACAR, Faruk, 

GÖKYAYLA, Emre, DEVELĠOĞLU, Murat, Ġstanbul ġerhi Türk Borçlar Kanunu Özel Borç ĠliĢkileri, C. 

II, Vedat Kitapçılık, Ġstanbul, 2018, s. 1601. 
13

 ĠNCEOĞLU, C. I, s. 63. 
14

 ZEVKLĠLER, Aydın, GÖKYAYLA, Emre, Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri, 18. Baskı, Turhan 

Kitabevi, Ankara, 2018,  s. 187; ARAL/AYRANCI, s. 262. Ayrıca bkz. SAFAROV, Gulmammad, Yeni 

Türk Borçlar Kanunu’na Göre Konut ve Çatılı ĠĢyeri Kirası, YayımlanmamıĢ Yüksek Lisans Tezi, Ankara 

Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü, Ankara, 2015, s. 14. 
15

 ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 209; SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, s. 

1595.  
16

 EREN, Borçlar Özel, s. 323. 
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taĢınmaz Ģeyler oluĢturur
17

. Adi kira sözleĢmesi bakımından durum böyle iken; TBK m. 

357’de ürün kirasının konusunu ürün veren bir Ģeyin veya hakkında oluĢturabileceği 

açık bir Ģekilde hükme bağlanmıĢtır. Kiralananın belli olması Ģart değildir, doktrinde 

belirlenebilir olması da yeterli görülmektedir
18

. Hatta sözleĢmenin konusunu oluĢturan 

kiralananın bir kısmının dahi kira sözleĢmesinin konusunu oluĢturması mümkündür
19

. 

Bu durum özellikle taĢınmaz kiralarında karĢımıza çıkmaktadır. Örneğin; evin bir 

odasının bile kiralanması söz konusu olabilir
20

. TBK m. 339/I’de yer alan düzenleme 

uyarınca konut ve çatılı iĢyeri kiralandığında bunlarla birlikte içlerinde bulunan eĢyalar 

da (örneğin; beyaz eĢya, mobilya vb.) kira sözleĢmesinin kapsamında değerlendirilir ve 

kiracı bunlardan da faydalanabilecektir. 

Kira sözleĢmesinin geçerli bir Ģekilde kurulabilmesi için kiraya verenin 

kiralananın maliki olması gerekmez
21

. BaĢka bir ifadeyle kiraya veren, kiralanan 

üzerinde tasarruf yetkisine sahip olmasa bile kiracıyla yaptığı sözleĢme geçerli olur. 

Ancak kiraya veren, kiralananı karĢı tarafa teslim edemeyeceğinden borcun hiç veya 

gereği gibi ifa edilmemesinden dolayı kiracının uğradığı zararı gidermekle 

yükümlüdür
22

. 

C. Kira Bedeli 

Kira bedeli, kiracının kiralananı kullanması karĢılığında kiraya verene ödemeyi 

üstlendiği asli borcudur. eBK m. 248’de “ücret” kelimesi kullanılırken, TBK m. 299’da 

ise kanun koyucu “kira bedeli” kavramını kullanmıĢtır. Kira sözleĢmesinin geçerli bir 

Ģekilde kurulabilmesi için tarafların sözleĢme özgürlüğü çerçevesinde kira bedelinin 

                                                 

17
 SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, s. 1596; YAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk, 

ÖZEN, Burak, Borçlar Hukuku Dersleri Özel Hükümler, 15. Baskı, Beta Yayınları, Ġstanbul, 2018,  s. 

225; GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 189. 
18

 ĠNCEOĞLU, C. I, s. 8; ACAR, Faruk, Kira Hukuku ġerhi (TBK m. 299-332), 4. Baskı, Beta Yayınları, 

Ġstanbul, 2017, s. 68; EREN, Borçlar Özel, s. 316. 
19

 ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 213- 214; SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, 

s. 1597: “Bir eşya bütünüyle kiralanabileceği gibi, kısmen de kira konusu olabilir”. 
20

 ĠNCEOĞLU, C. I, s. 10. 
21

 ARAL/AYRANCI, s. 257; AYDOĞDU/KAHVECĠ, s. 371. 
22

 KAYA, s. 13. 
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ödenmesi hususunda anlaĢmıĢ olmaları gerekir. Kira bedelinin miktarının ve nasıl 

ödeneceğinin sözleĢmede belirlenmesi Ģart olmayıp, belirlenebilir olması yeterlidir
23

.  

Taraflar, kira bedelinin ödenmesi hususunda anlaĢmıĢ olmakla birlikte 

belirlenmesini objektif kriter çerçevesinde tespit edebilirler
24

. Örneğin; bir konuta 

iliĢkin kira sözleĢmesinde taraflar, kira bedelinin o çevrede bulunan benzer nitelikteki 

konutların emsal kira bedellerinin dikkate alınarak belirlenmesini kararlaĢtırmıĢlarsa, bu 

miktar kiracı tarafından ödenecek kira bedelini oluĢturacaktır
25

. Ancak taraflar 

belirlenen emsal kira bedeli üzerinde anlaĢamamıĢlarsa, bu durumda kira bedeli 

miktarının tespit edilmesi hakim tarafından gerçekleĢtirilecektir (TBK m. 2/II). 

Taraflar, kira bedeli miktarının belirlenmesi hususunu sübjektif kriter 

çerçevesinde de tespit edebilirler ve bu durumda da sözleĢme geçerli bir Ģekilde 

kurulmuĢ sayılır. Bu kritere göre kira bedelini belirleme yetkisi taraflara veya üçüncü 

bir kiĢiye bırakılabilir
26

. Ancak kira bedelini belirleme yetkisine sahip olan kiĢinin bu 

yetkisini dürüstlük kuralları çerçevesinde kullanması gerekir
27

. 

Kira bedeli kural olarak para cinsinden kararlaĢtırılır. Türk Parası Kıymeti 

Koruma Hakkında 32 Sayılı Kararda DeğiĢiklik Yapılmasına Dair Karar
28

 uyarınca kira 

bedelinin yabancı para üzerinden kararlaĢtırılamayacağı açıkça hükme bağlanmıĢtır. 

Ayrıca kira bedelinin karĢılığının para olarak ödenmesi zorunluluğu da yoktur. Mesela 

kira bedeli, misli eĢya (örneğin; altın
29

) ya da misli olmayan eĢya olarak da 

kararlaĢtırılabileceği gibi iĢ görme edimi olarak da kararlaĢtırılmıĢ olunabilir
30

. Bu 

                                                 

23
 SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, s. 1599; Aksi yönde görüĢ için bkz. 

ARAL/AYRANCI, s. 259. 
24

 EREN, Borçlar Özel, s. 321; AKARTEPE, Alpaslan, “Türk Borçlar Kanunu’nun 315. Maddesi 

Çerçevesinde Kiracının Kira Bedelini Ödemede Temerrüdü ve Hukuki Sonuçları”, Marmara Üniversitesi 

Hukuk Fakültesi HAD, C. 22, S. 3, 2016, s. 88. 
25

 AKARTEPE, s. 88. 
26

 YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 227. 
27

 AKARTEPE, s. 88; SAFAROV, s. 12. 
28

 RG: 12.09.2018(T), 85(S). 
29

 ARAL/AYRANCI, s. 258, SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, s. 1598; 

YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 228. 
30

 ARAL/AYRANCI, s. 259; ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 214. 
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durumda taraflar arasındaki sözleĢme, kira sözleĢmesi niteliğini kaybetmez, ancak 

karma sözleĢme söz konusu olur
31

. 

III. Kira SözleĢmesinin Türleri 

Türk Borçlar Kanunu’nun kira sözleĢmesi ile ilgili bölümlerini incelediğimizde 

sözleĢmenin konusunu oluĢturan kiralananın niteliği ve sözleĢme süresine göre kira 

sözleĢmesinin çeĢitli türleriyle karĢılaĢmaktayız. AĢağıda kira sözleĢmesi türlerine 

değineceğiz. 

A. Kiralananın Niteliğine Göre 

1. Adi Kira SözleĢmesi 

Yukarıda belirttiğimiz üzere
32

 TBK’nın genel hükümler kısmında yer alan 

düzenlemeler adi kiraya iliĢkindir. Buna göre adi kira sözleĢmesi; taĢınır veya taĢınmaz 

nitelikteki bir malın belli bir bedel karĢılığı kullanım hakkının bir baĢkasına 

bırakılmasıdır
33

. Adi kira sözleĢmelerinde sadece kullanma hakkı söz konusudur, bu 

ayrım da adi kira ile ürün kirası arasındaki farkı oluĢturmaktadır. Bu tür sözleĢmelerin 

konusunu, taĢınır veya taĢınmaz Ģeyler oluĢturur
34

. Örneğin; beyaz eĢya, mobilya, ev, 

gelinlik adi kira sözleĢmesinin konusunu oluĢturabilir. Bu açıklamalar doğrultusunda 

adi kira sözleĢmesini; konut ve çatılı iĢyeri kiraları, ürün kirası ya da ürün kirasının bir 

alt baĢlığı altında değerlendirilen hayvan kirası dıĢında kalan kira sözleĢmelerinin 

oluĢturduğunu söyleyebiliriz.  

                                                 

31
 ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 214; ĠNCEOĞLU, C. I, s. 13. 

32
 Bkz. §1/I. 

33
 ARAL/AYRANCI, s. 256-257; KARABĠDEK, Yasemin, Hasılat Kirasından Kaynaklanan Davalar ve 

Takipler, YayımlanmamıĢ Yüksek Lisans Tezi, Selçuk Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü, Konya, 

2011, s. 10. 
34

 GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 189; EREN, Borçlar Özel, s. 315. 
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2. Konut ve Çatılı ĠĢyeri Kira SözleĢmesi 

Türk Borçlar Kanunu’nun yürürlüğe girmesiyle 6570 sayılı Gayrimenkul 

Kiraları Hakkında Kanun hükümleri TBK’ya dahil edilerek yürürlükten kaldırılmıĢtır. 

GKHK’da konut ve çatılı iĢyeri kiralarına iliĢkin hükümlerin birçoğu aynen ya da 

değiĢtirilerek TBK’da “Konut ve Çatılı ĠĢyeri Kiraları” baĢlığı altında m. 339–356 

arasında düzenlenmiĢtir. 

Ancak TBK’da konut ya da iĢyerinin tanımı yapılmamıĢtır. Ancak kiralanan 

taĢınmaz; üstü örtülü, çatılı bir taĢınmaz ise bunlar ancak konut ve çatılı iĢyeri kira 

sözleĢmesine konu olabilirler
35

.Genel olarak konut; insanların barınma ihtiyaçlarını 

karĢılamak üzere inĢa edilen etrafı ve üstü kapalı yerler
36

 olarak tanımlanabilir. BaĢka 

bir ifadeyle kiĢilerin daimi bir Ģekilde ikâmet etmelerine uygun oturma alanlarını ifade 

eder
37

. Bu bağlamda bir daire veya oda bile konut olarak kabul edilebilir
38

. Genel 

anlamda iĢyeri ise kiracının ekonomik faaliyetlerini ya da mesleğini icra ettiği, yani bir 

iĢin yapıldığı ve üretildiği yer olarak tanımlanabilir
39

. Ancak 4857 sayılı ĠĢ Kanunu m. 

2’de iĢyeri “İşveren tarafından mal veya hizmet üretmek amacıyla maddi olan ve 

olmayan unsurlar ile işçinin birlikte örgütlendiği birim” Ģeklinde tanımlanmıĢtır.  

TBK m. 339/I’e göre “Konut ve çatılı işyeri kiralarına ilişkin hükümler, bunlarla 

birlikte kullanımı kiraya bırakılan eşya hakkında da uygulanır”. Burada eĢyadan 

anlaĢılması gerekenin, taĢınmazla bağımlılık içerisinde bulunan Ģey olduğu 

belirtilmektedir
40

. “Ancak bu hükümler, niteliği gereği geçici kullanıma özgülenmiş 

taşınmazların altı ay ve daha kısa süreyle kiralanmalarında uygulanmaz”.  

                                                 

35
 EREN, Borçlar Özel, s. 311. 

36
 YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 307. 

37
URAL ÇINAR, Nihal, Türk Borçlar Kanunu’nda Düzenlenen Kira SözleĢmelerinde Kira Bedelinin 

Ödenmemesi ve Hukuki Sonuçları, YayımlanmamıĢ Doktora Tezi, Ġstanbul Kültür Üniversitesi Sosyal 

Bilimler Enstitüsü, Ġstanbul, 2013, s. 9; GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 186. 
38

 GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 186. 
39

 AYDEMĠR, Efrail, Türk Borçlar Yasasına Göre Kira Hukuku, 4. Baskı, Seçkin Yayıncılık, Ankara, 

2016, s. 24; ĠNCEOĞLU, Murat, Kira Hukuku, C. II, On Ġki Levha Yayınları, Ġstanbul, 2017, s. 14. 
40

 BAġARAN, s. 59; YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 308; GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 188. Ayrıca bkz. 

ĠNCEOĞLU, C. I, s. 11. 
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3. Ürün Kirası SözleĢmesi 

eBK’da “Hasılat Kirası”, TBK’nın kira sözleĢmesine ait üçüncü kısmında ise 

“Ürün Kirası” diye adlandırılan bu sözleĢme türü m. 357–378 arasında düzenlenmiĢtir. 

TBK m. 357/I’e göre “Ürün kirası; kiraya verenin, kiracıya, ürün veren bir şeyin veya 

hakların kullanılmasını ve ürünlerin devşirilmesini bedel karşılığında bırakmayı 

üstlendiği sözleşmedir”. Tanıma göre ürün kirası daha çok tarımsal amaçlı taĢınmazların 

kiralanması Ģeklinde bir algı oluĢturuyorsa da kanun koyucunun burada vermek istediği 

anlam; ürün veren, iĢletilen taĢınmaz veya tesislerin yahut hakların da, ürün kirasının 

konusunu oluĢturabilmesine iliĢkindir
41

. Bu yüzden çiftlik, bahçe, bağ gibi unsurlar ürün 

kirasının konusunu oluĢturabilirken; lokanta, öğrenci yurdu, düğün salonu gibi tesis ve 

iĢletmeler de ürün kirası kapsamında değerlendirilir
42

. Ayrıca ürün kirası ile adi kira 

arasındaki farka değinmek gerekirse; ürün kirasının konusunu ürün veren ya da iĢletilen 

taĢınır, taĢınmaz veya bir hak oluĢtururken; adi kira sözleĢmesinin konusunu taĢınır 

veya taĢınmaz maddi bir Ģey oluĢturur. Arasındaki bir diğer fark ise ürün kirasının 

konusunu oluĢturan kiralanandan hem kullanma, hem de yararlanma söz konusu iken; 

adi kirada ise kiraya veren bir Ģeyin sadece kullanım hakkını kiracıya bırakmayı 

üstlenir. 

B. Kira Sözleşmesi Süresinin Belli Olup Olmamasına Göre 

1. Belirli Süreli Kira SözleĢmesi 

Kira sözleĢmesinin süresi, eBK’da bulunmayan TBK’da düzenlenen yeni 

hükümlerden biridir. Kira sözleĢmesinin geçerli olarak kurulabilmesi için sürenin, 

taraflarca belirlenmiĢ olması gerekmediği gibi, sözleĢmenin esaslı unsurlarından biri de 

değildir. SözleĢme süresinin belli olup olmaması özellikle sözleĢmenin sona erdirilmesi 

bakımından önem taĢır
43

.  

                                                 

41
 AYDEMĠR, s. 30-31; KAYA, s. 20. 

42
 AYDEMĠR, s. 31. 

43
 ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 194; YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 230. 
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Belirli süreli kira sözleĢmesi; TBK m. 300’de “Kararlaştırılan sürenin geçmesi 

ile herhangi bir bildirim olmaksızın sona erecek kira sözleşmesi belirli sürelidir…” 

Ģeklinde tanımlanmıĢtır. Taraflar, kira sözleĢmesinin süresini zımni ya da açık bir 

biçimde belirleyebilirler. Örneğin; kira sözleĢmesinin süresi gün, ay, yıl Ģeklinde kesin 

olarak belirlenmiĢ bir tarih olabileceği gibi; bir yazlığın mevsimlik olarak kiralanması 

durumunda olduğu gibi
44

 bir olaya da bağlı olabilir. Yapılan açıklamalardan da 

anlaĢılacağı üzere belirli süreli kira sözleĢmeleri herhangi bir bildirime gerek 

kalmaksızın (konut ve çatılı iĢyeri kiraları hariç) kendiliğinden sona erer. 

Kira sözleĢmesi süresinin belirli olması, adi kira ile konut ve çatılı iĢyeri kira 

sözleĢmelerinde farklı sonuçlar meydana getirmektedir
45

. TBK m. 327/II’ye göre adi 

kira sözleĢmesinde taraflar, belirli süreli kira sözleĢmesini sessiz kalarak sürdürürlerse, 

kira iliĢkisi belirsiz süreli sözleĢmeye
46

 dönüĢürken; TBK m. 347/I’e göre “Konut ve 

çatılı işyeri kiralarında kiracı, belirli süreli sözleşmelerin süresinin bitiminden en az on 

beş gün önce bildirimde bulunmadıkça, sözleşme aynı koşullarla bir yıl için uzatılmış 

sayılır”. Ancak kiraya verene bu hak ve yetkisini kullanma, on yıllık uzama süresi 

sonunda bu süreyi izleyen her uzama yılının bitiminden en az üç ay önce bildirimde 

bulunmak koĢuluyla tanınmıĢtır. 

2. Belirsiz Süreli Kira SözleĢmesi 

TBK m. 300/II’de belirli süreli kira sözleĢmesinin tanımı yapılmıĢ ve bunun 

dıĢında kalan sözleĢmelerin belirli olmayan bir süre için yapıldığı yani belirsiz süreli 

kira sözleĢmesini oluĢturduğu ifade edilmiĢtir. Ancak doktrinde kabul edilen görüĢe 

göre sözleĢmenin belirli ya da belirsiz süreli olduğu hususunda tereddüt edilirse bu 

sözleĢmenin belirsiz süreli kira sözleĢmesi olduğunu kabul etmek gerekir
47

. Belirsiz 

                                                 

44
 ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 193. 

45
 AYDOĞDU/KAHVECĠ, s. 377. 

 
47

 AKYĠĞĠT, Ercan, 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda Kira SözleĢmesi, Seçkin Yayıncılık, 2012, s. 

75; KAYA, s. 34; ĠNCEOĞLU, C. I, s. 37. 
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süreli kira sözleĢmeleri gerek kiraya veren gerek kiracı tarafından TBK m. 347/II’de 

belirtilen bildirim ve sona erme sürelerine uyularak fesih bildirimi ile sona erdirilir
48

. 

IV. Kira SözleĢmesinin Hukuksal Niteliği 

Kira sözleĢmesi, rızaî bir sözleĢmedir
49

. Tarafların birbirine uygun irade 

beyanında bulunmaları ile kurulur (TBK m. 1/I). SözleĢmenin unsurlarından olan 

kiralananın belirlenebilir olması yeterli olup teslim edilmesine gerek olmadığı gibi, kira 

bedelinin de belirli olması Ģart olmayıp ödeneceği hususunda tarafların anlaĢmıĢ 

olmaları yeterlidir.  

Kira sözleĢmesi, karĢılıklı borç doğuran bir sözleĢmedir
50

. SözleĢmenin 

taraflarından olan kiraya veren, kiralananı sözleĢmede amaçlanan kullanıma elveriĢli 

halde teslim etmekle yükümlü iken; kiracı da bunun karĢılığında kira bedelini ifa 

etmekle yükümlüdür. 

Kira sözleĢmesi, taraflar arasında sürekli borç iliĢkisi oluĢturur
51

. Bu durum 

özellikle kiraya veren açısından söz konusudur. Çünkü kiraya veren, kiralananı 

sözleĢme süresince kararlaĢtırılan Ģekilde bulundurmakla yükümlüdür, yani kiracının 

kullanımına sunması gerekir. 

Kira sözleĢmesinde kiracının kiralananı kullanma hakkı, alacak hakkı gibi Ģahsi 

nitelikte bir hak olup, ayni nitelikte değildir
52

. BaĢka bir ifadeyle kiracı, sözleĢmenin 

diğer tarafını oluĢturan kiraya veren dıĢında üçüncü bir kiĢiden herhangi bir talepte 

                                                 

48
 RUHĠ, Ahmet Cemal, Kira Hukuku, Cilt I, Seçkin Yayıncılık, Ankara 2011, s. 290. 

49
 YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 224; EREN, Borçlar Özel, s. 313; GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 189. 

50
ZEVKLĠLER, Aydın, ERTAġ, ġeref, HAVUTÇU, AyĢe, AYDOĞDU, Murat, CUMALIOĞLU, Emre, 

Borçlar Hukuku Genel Hükümler ve Özel Borç ĠliĢkileri, 2. Baskı, BarıĢ Yayınları, Ġzmir, 2013, s. 479; 

AKINTÜRK/ATEġ, s. 263; AYDOĞDU/KAHVECĠ, s. 367. Ayrıca bkz. BELEN, Herdem, “Türk 

Borçlar Kanunu’nda Kira SözleĢmesi Türleri ile Genel Hükümler Uyarınca Kiraya Verenin Borçlarına 

ĠliĢkin Değerlendirmeler”, Ġstanbul Barosu Dergisi, C. 87, S. 3, 2013, s. 115. 
51

 NOKAY, Murat, Gayrimenkul Kiralarında Kiracının Kira Parasını Ödeme Borcu, YayımlanmamıĢ 

Yüksek Lisans Tezi, Kadir Has Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü, Ġstanbul, 2007, s. 6; EREN, 

Borçlar Özel, s. 312; GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 189. 
52

 KAYA, s. 8; URAL ÇINAR, Kira Bedeli, s. 8. Ayrıca bkz. TANDOĞAN, C. I/2, s. 12. 
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bulunamaz. Ancak kiracı, sözleĢmeden dolayı sahip olduğu bu hakkını tapu siciline Ģerh 

ettirerek güçlendirebilir
53

.  

Kanun, kira sözleĢmesinin geçerliliği için herhangi bir Ģekil Ģartı 

öngörmemiĢtir
54

. Ancak uygulamada Maliye Bakanlığı tarafından düzenlenen kira 

sözleĢmesi örnekleri kullanılmaktadır. Söz konusu belge sadece ispat açısından önem 

taĢımaktadır
55

. 

V. Kira SözleĢmesinde Tarafların Borç ve Yükümlülükleri 

A. Kiraya Verenin Borç ve Yükümlülükleri 

Kira sözleĢmesi karĢılıklı borç doğuran sözleĢmelerden biri olduğu için kiracının 

ve kiraya verenin yerine getirmekle yükümlü oldukları borçları vardır. Örneğin; 

kiracının kira bedelini ödeme, kiralananı gerekli dikkat ve özeni göstererek kullanma, 

komĢulara saygı gösterme vb. borç ve yükümlülükleri olduğu kadar kiraya verenin de 

kiralananı sözleĢmede öngörülen Ģekilde teslim etme ve bu halde bulundurma, 

kiralananın ayıplarından sorumluluk, zapttan sorumluluk gibi karĢılıklı borç ve 

yükümlülükleri bulunmaktadır. Tarafların borçlarını, edim ve yan yükümlülükleri 

olmak üzere alt baĢlıklara ayırarak inceleyeceğiz. 

1. Edim Yükümlülükleri 

Borç iliĢkisi, iki taraf (alacaklı ve borçlu) arasında meydana gelen, taraflardan 

birine diğerine karĢı belli bir davranıĢta bulunma yükümlülüğü getiren hukuki iliĢkiye 

denir
56

. Özellikle sözleĢmeden doğan borç iliĢkilerinin asıl amacı ifa menfaatinin 

sağlanmasıdır
57

. Ġfa menfaatinin sağlanması esasen edim yükümlülükleri ile olmakla 

birlikte bunun yanında bazı yükümlülükler de ifa menfaatinin gerçekleĢtirilmesinde rol 

                                                 

53
 EREN, Borçlar Özel, s. 323. 

54
 RUHĠ C. I, s. 275; ARAL/AYRANCI, s. 257. 

55
 ĠNCEOĞLU, C. I, s. 34; YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 225. 

56
 EREN, Fikret, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 23. Baskı, Yetkin Yayınları, Ankara, 2018, s. 29. 

57
 AYDINLI, Ġbrahim, Sosyal Temas ve ĠĢ ĠliĢkisinden Doğan ĠĢverenin Edimden Bağımsız Koruma 

Yükümlülükleri ve Sonuçları, YayımlanmamıĢ Doktora Tezi, Ankara Üniversitesi Sosyal Bilimler 

Enstitüsü, Ankara, 2003, s. 43; EREN, Borçlar Genel, s. 30. 
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oynarlar
58

. Edim yükümü; borç iliĢkilerinde alacaklının yararına borçlu tarafından 

yerine getirilmesi beklenen davranıĢlardır
59

. Edim yükümlülüğü, asli ve yan edim 

yükümlülükleri olmak üzere ikiye ayrılmaktadır
60

. 

a. Asli Edim Yükümlülükleri 

Asli edim yükümlülüğü; sözleĢmenin esaslı unsurunu oluĢturan, dolayısıyla 

sözleĢmenin tipini, özellik ve niteliklerini belirleyen, borçlu tarafından yerine 

getirilmesi gereken asıl borçtur
61

. Örneğin; satıĢ sözleĢmesinde satıcının, satılanın 

zilyetlik ve mülkiyetini alıcıya devretmesi, alıcının ise satıĢ bedelini ödemesi iki tarafın 

asli edim yükümlülüğünü oluĢturur. Görüldüğü üzere asli edim yükümlülükleri, satıĢ, 

eser ya da kira gibi tam iki tarafa borç yükleyen sözleĢmelerde tarafların birbirlerine 

olan yükümlülüklerini meydana getirirler. Ancak asli edim yükümlülüğünden bağımsız 

bir borç iliĢkisinin varlığı da mümkündür
62

. 

Asli edim yükümlülükleri, borç iliĢkisinin asli (birincil) edimini oluĢturan, yan 

edim yükümlülüğünden farklı ve ona bağımlı bir nitelik taĢımayan dolayısıyla ifası 

doğrudan talep edilebilen yükümlülüklerdir
63

.  

aa. Kiralananı Sözleşmede Öngörülen Şekilde Teslim Etme Borcu 

eBK’da bu konuya iliĢkin düzenleme m. 249/I’de yer almakta iken; TBK m. 

301’de ise “Kiraya veren, kiralananı kararlaştırılan tarihte, sözleşmede amaçlanan 

kullanıma elverişli bir durumda teslim etmekle… yükümlüdür” ifadesi yer almaktadır. 

                                                 

58
 AYDINLI, s. 43. Ayrıca bkz. EREN, Borçlar Genel, s. 30. 

59
 HATEMĠ, Hüseyin, GÖKYAYLA, Emre, Borçlar Hukuku Genel Bölüm, 4. Baskı, Vedat Kitapçılık, 

Ġstanbul, 2017, s. 25; AYDINLI, s. 43. 
60

 EREN, Borçlar Genel, s. 31; ĠNAN, Ali Naim, YÜCEL, Özge, Ġnan Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 

4. Baskı, Seçkin Yayıncılık, Ankara, 2014, s. 82; KILIÇOĞLU, Ahmet, Borçlar Hukuku Genel 

Hükümler, 22. Baskı, Turhan Kitabevi, Ankara, 2018, s. 42. 
61

EREN, Borçlar Genel, s. 31. Ayrıca bkz. SUĠÇMEZ, Nevran, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda 

Kiracının ve Kiraya Verenin Yükümlülükleri”, Dokuz Eylül Üniversitesi HFD, C. 19, 2017, s. 1601; 

ĠNAN/YÜCEL, s. 82; KOCAYUSUFPAġAOĞLU, Necip, HATEMĠ, Hüseyin, SEROZAN, Rona, 

ARPACI, Abdülkadir, Borçlar Hukukuna GiriĢ Hukuki ĠĢlem SözleĢme Borçlar Hukuku Genel Bölüm, 

Birinci Cilt, 7. Baskı, Filiz Kitabevi, Ġstanbul, 2017, s. 8. 
62

 KOCAYUSUFPAġAOĞLU/HATEMĠ/SEROZAN/ARPACI, Birinci Cilt, s. 8. Ayrıca bkz. EREN, 

Borçlar Genel, s. 32. 
63

EREN, Borçlar Genel, s. 32. Ayrıca bkz. KILIÇOĞLU, s. 42. 
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Kanunda düzenlenen teslim borcu, kiralananın sözleĢmede amaçlanan kullanımını 

sağlamak için elveriĢli bir Ģekilde teslimini ifade etmektedir. SözleĢmede amaçlanan 

kullanımı belirlemede ilk önce tarafların anlaĢması
64

 önemlidir. Ancak taraflar bu husus 

üzerinde bir anlaĢmaya varamamıĢlarsa somut olayın özelliğine göre, yani kiralananın 

niteliği, durum ve Ģartlara göre değerlendirme yapılır
65

.  

Kiraya verenin teslim borcunun sınırlarını sadece kiralananın teslimi 

oluĢturmamaktadır. Özellikle kiraya verenin, taĢınmaz kiralarında ortaklaĢa kullanılması 

gereken alanlardan olan bahçe, havuz, otopark ya da asansör gibi yerlerin ya da 

araçların kiracı tarafından kullanılmasını sağladığı kadar kiracının konuklarının da 

kullanımına sunması, engel olmaması teslim borcu kapsamında değerlendirilir
66

. 

SatıĢ sözleĢmesindeki gibi kiracının, kiralananı teslim alma zorunluluğu 

bulunmamaktadır
67

. Kiracının haklı bir sebep olmaksızın kiralananı teslim almaktan 

kaçınması alacaklı temerrüdüne düĢmesine yol açar
68

. Bununla birlikte TBK m. 324 

uyarınca kiraya veren kiralananı kullanıma elveriĢli Ģekilde bulundurma borcunu gereği 

gibi yerine getirdiği süre boyunca, kiracı kendi kusurundan kaynaklanan bir sebepten 

ötürü kiralananı kısmen veya tamamen kullanmasa bile kira bedelini ifa etmekle 

yükümlüdür. 

Kira sözleĢmesinde ifa yeri ile ilgili özel bir hüküm bulunmamaktadır. Bu 

yüzden TBK’nın genel hükümler kısmında yer alan m. 89/I b. 2 kıyasen uygulama alanı 

bulacaktır. Buna göre teslim, sözleĢme iliĢkisinin kurulduğu sırada borcun konusunu 

oluĢturan edimin bulunduğu yerde yapılır
69

. 

Kira sözleĢmesinde taraflar, ifa vaktine iliĢkin düzenlemeyi serbestçe 

yapabilirler. Fakat bu konuda, sözleĢmede bir hüküm bulunmuyorsa, kira sözleĢmesinin 

                                                 

64
 ACAR, Kira Hukuku, s.109. 

65
 KIRMIZI, Mustafa, Açıklamalı–Ġçtihatlı Kira Hukuku, Bilge Yayınevi, Ankara, 2013, s. 88; 

SAFAROV, s. 16. 
66

 ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 256; ĠNCEOĞLU, C. I, s. 75. 
67

 TUNÇOMAĞ, Kenan, Türk Borçlar Hukuku Özel Borç ĠliĢkileri, C. II, Ġstanbul, 1977, s. 493. Ayrıca 

bkz. ÇABRĠ, s. 160; ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 256; KÖK, s. 45. 
68

 ĠNCEOĞLU, C. I, s. 75–78; AYDEMĠR, s. 104. 
69

 YAVUZ, Nihat, Ayıplı Ġfa, 5. Baskı, Seçkin Yayıncılık, Ankara, 2016, s. 464. 
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karĢılıklı sözleĢmelerden biri olması nedeni ile tarafların borçlarını karĢılıklı ve aynı 

anda ifa etme prensibinin
70

 uygulanması gerekir. 

bb. Kiraya Verenin Kiralananı Sözleşme Süresince Kullanıma Elverişli Halde 

Bulundurma Borcu 

Kira sözleĢmesi niteliği gereği sürekli borç iliĢkisi doğuran bir sözleĢme olduğu 

için kiraya verenin, kiralananı sözleĢmede amaçlanan kullanıma elveriĢli bir Ģekilde 

teslim etmesi yeterli olmayıp sözleĢme süresince de kiralananı belirlenen halde 

bulundurmakla yükümlüdür. Kiraya verenin bu yükümlülüğü kiralananın sadece maddi 

nitelikleriyle ilgili bir husus değildir
71

. Bu çerçevede kiraya veren, öngörülen 

kullanımın önündeki engelleri ve sınırlamaları kaldırmakla da yükümlüdür. Bu hususla 

ilgili Yargıtay “…kiralayan, yalnız kendisi kiracısını rahatsız etmekten kaçınmakla 

kalmayıp diğer kiracıların da rahatsız etmesine engel olmakla yükümlüdür” Ģeklinde bir 

karar vermiĢtir
72

. 

b. Yan Edim Yükümlülükleri 

Yan edim yükümlülüğü; sözleĢmenin esaslı unsurunu belirlemeyen, asli edime 

oranla ikincil niteliğe sahip ve asli edim yükümlülüğünden bağımsız olarak ifası talep 

edilebilen yükümlülüklerdir
73

. Örneğin; satıĢ sözleĢmesinde satıcının, satılanın devri 

için ölçme, tartma gibi giderlere katlanması yan edim yükümlülüğünü 

oluĢturmaktadır
74

. Yan edim yükümlülükleri; edimin hazırlanmasına, gerçekleĢmesine 

                                                 

70
 YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 236. 

71
YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 237. Ayrıca bkz. BALTALI, GülĢen, Kira SözleĢmesinde Kiracının Ayıptan 

Doğan Hakları, YayımlanmamıĢ Yüksek Lisans Tezi, Marmara Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü, 

Ġstanbul, 2010, s. 20; NUHOĞLU, Beyza, Türk Borçlar Kanunu’na Göre Kiraya Verenin Ayıba KarĢı 

Tekeffül Borcu, YayımlanmamıĢ Yüksek Lisans Tezi, BahçeĢehir Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü, 

Ġstanbul, 2013, s. 34; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 91. 
72

 Y. 13. HD, 12.04.1996, E. 1996/3139, K. 1996/3683, www.kazanci.com, 03.01.2019. 
73

 ĠNAN/YÜCEL, s. 82; EREN, Borçlar Genel, s. 33. Ayrıca bkz. KILIÇOĞLU, s. 44. 
74

 ĠNAN/YÜCEL, s. 82. 
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ya da güvenliğine iliĢkin yapılması gereken yükümlülüklerdir
75

. Yan edim 

yükümlülükleri kanuna, sözleĢmeye ya da dürüstlük kuralına dayanabilir
76

. 

aa. Vergi ve Benzeri Yükümlülüklere Katlanma Borcu 

TBK m. 302’de düzenlenen vergi ve benzeri yükümlülüklere katlanma borcu, 

eBK m. 258’den farklı olarak “aksi kararlaĢtırılmamıĢsa…” Ģeklindeki düzenlemeye yer 

vererek bu hükmün, emredici nitelikte olmadığını belirtmiĢtir
77

. Söz konusu hükme göre 

“Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yükümlülüklere aksi 

kararlaştırılmamış veya kanunda öngörülmemişse kiraya veren katlanır”. 

Düzenlemeden de anlaĢıldığı üzere mülkiyet hakkına sahip olmanın
78

 sonuçlarından 

birini oluĢturan bu giderlerden kanunda veya sözleĢmede aksi öngörülmemiĢse kural 

olarak kiraya veren sorumludur. Ancak taraflar aralarında yaptıkları sözleĢme ile 

kiracının bu giderleri ödemesini kararlaĢtırmıĢlarsa bu durumda kiracının sorumluluğu 

söz konusu olacaktır. Ayrıca çevre temizlik vergisinden kiracının kanunen
79

 sorumlu 

olduğu da unutulmamalıdır
80

. 

bb. Yan Giderlere Katlanma Borcu 

Bu hususla ilgili düzenleme, TBK m. 303’de “Kiraya veren, kiralananın 

kullanımıyla ilgili olmak üzere, kendisi veya üçüncü bir kişi tarafından yapılan yan 

giderlere katlanmakla yükümlüdür” Ģeklinde hükme bağlanmıĢtır. Maddede belirtilen 

yan giderlerden neyin anlaĢılması gerektiği açıkça ifade edilmemiĢtir. Ancak 

“kiralananın kullanımıyla ilgili olduğu” belirtilmiĢtir. Buna göre yan giderler; 

kiralananın doğrudan kullanımıyla ilgili olmayıp, kiralananın olağan kullanımı için 

gerekli temizlik ve bakım giderleri dıĢında kalan, kiraya verenin ya da üçüncü kiĢinin 

                                                 

75
 KILIÇOĞLU, s. 43. 

76
 KILIÇOĞLU, s. 44; ĠNAN/YÜCEL, s. 82; EREN, Borçlar Genel, s. 34-37. 

77
 BĠLGE, s. 157; ACAR, Kira Hukuku, s. 118; KOÇ, Nevzat, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nda 

Kira SözleĢmesine ĠliĢkin Olarak Yapılan Yeni Düzenlemelerin Genel Değerlendirmesi”, Ġstanbul 

Medipol Üniversitesi HFD, C. 1, S. 1, 2014, s. 11. 
78

 ÖKTEM ÇEVĠK, Seda, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu Uyarınca Kira SözleĢmesinde Kira Bedeli 

DıĢındaki Giderleri Ödeme Borcunun Değerlendirilmesi”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, S. 2, 2012, 

s. 208. 
79

2464 Sayılı Belediye Gelirleri Kanunu m. 44. 
80

 NOKAY, s. 36; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 93. 
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yaptığı ödemelerdir
81

. Yan giderlere güvenlik giderleri, çatı tamiri, ortak kullanım alanı 

olan sitenin bahçe duvarının ya da kalorifer sisteminin yenilenmesi
82

 için yapılan 

giderler örnek gösterilebilir. 

Yapılan açıklamalar doğrultusunda yan gider kapsamında özellikle kiralananda 

yapılan önemli onarım giderimlerinin
83

 değerlendirildiği ve kiraya veren ya da üçüncü 

kiĢi tarafından yapılan bu giderlerin kiraya verene ait olduğu anlaĢılmaktadır. Buna 

karĢılık kiralananın olağan kullanılması için gerekli önemsiz onarım ve temizlik iĢleri 

için yapılan giderlere kiracı katlanmak zorundadır
84

. 

Tüketim harcamaları olarak nitelendirilen kiracının kiralananı kullanması 

sırasında ortaya çıkan giderler (su, elektrik, telefon ya da internet kullanım giderleri vb.) 

ya da direk kiralanana iliĢkin onarım, yenileme gibi harcamalar kiraya verene 

yüklenecek yan giderler kapsamında değerlendirilmez
85

 (TBK m. 341). 

2. Yan Yükümlülükleri 

Yan yüküm; sosyal temasa geçmekle birlikte kurulan, kaynağını doğruluk ve 

dürüstlük kuralından alan, edim yükümlülüğüne göre belirginliği net olmayan, yani 

somut olayın özelliklerine göre değiĢebilen sözleĢme benzeri borç iliĢkisidir
86

. Yan 

yükümlülüklere örnek olarak satılan bir ilacın kullanım Ģekli
87

 ya da satıcının alıcıya 

                                                 

81
ARAL/AYRANCI, s. 290; TÜREL, s. 106-107; AKÇAAL, Mehmet, UYUMAZ, Alper, “Borçlar 

Kanununun Kira SözleĢmesine ĠliĢkin Genel Hükümlerinin Değerlendirilmesi”, Selçuk Üniversitesi HFD, 

C. 21, S. 1, 2013, s. 301-302; GÜMÜġ, Mustafa Alper, “6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’na Göre Kira 

SözleĢmesinde Yan Giderler ”, BahçeĢehir Üniversitesi Hukuk Fakültesi KHHD, C. 9, S. 103–104, 2013, 

s. 8; ÖKTEM ÇEVĠK, s. 210; Aksi yönde görüĢ için bkz. SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/ 

DEVELĠOĞLU, C. II, s. 1633. 
82

 ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 278. 
83

 EREN, Borçlar Özel, s. 328; YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 260. 
84

 EREN, Borçlar Özel, s. 328; YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 260. Ayrıca bkz. ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, 

s. 278. 
85

 GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 215. Ayrıca bkz. ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 279. 
86

 ĠNAN/YÜCEL, s. 83; AYDINLI, s. 57. 
87

 KILIÇOĞLU, s. 45. 
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teslim etmek üzere getirmiĢ olduğu malı teslim edememesi durumunda bunların zarar 

görmemesi için gerekli önlemleri alması
88

 gösterilebilir. 

Yan yüküm, ifanın gerçekleĢtirilmesine yardımcı olan yan yükümler ve alacaklı 

ile üçüncü kiĢileri korumayı amaçlayan yan yükümler olmak üzere ikiye 

ayrılmaktadır
89

. Yan yükümlülükler mahiyeti itibari ile asli edim yükümlülüğüne 

bağımlı bir nitelik taĢıdıkları için ayrı bir ifa davasına konu olamazlar
90

. 

Yukarıda belirttiğimiz üzere yan yükümlülükler, asli edim yükümlülüğüne 

bağımlı bir nitelik taĢımaları itibariyle kiraya verenin, kiralananı, sözleĢmede amaçlanan 

kullanıma elveriĢli bir durumda teslim etme ve sözleĢme süresince bu durumda 

bulundurma borcunu tam olarak ifa edebilmesi ve kiracının, edimden yararlanabilmesi 

için gerekli her Ģeyi yapma borcu yükler
91

. Kira sözleĢmesinin tarafları, kiralananın 

belirli bir yerde teslim edileceğini kararlaĢtırmıĢlarsa (bu durum özellikle taĢınır kira 

sözleĢmelerinde söz konusu olmaktadır) ve teslim tarihinde kiralanan baĢka bir yerdeyse 

kiraya verenin, kararlaĢtırılan yere, Ģeyi getirme borcu ya da TBK m. 335
92

 uyarınca 

kiraya verenin, geri verme esnasında kiralananı olağan bir inceleme ile kontrol edip, 

tespit ettiği ayıpları kiracıya gecikmeksizin yazılı olarak bildirmesi kiraya verenin yan 

yükümlülüklerini oluĢturmaktadır. Görüldüğü üzere kiraya verenin yan yükümlülükleri; 

sözleĢmeden veya kanundan doğmaktadır
93

. 

B. Kiracının Borç ve Yükümlülükleri 

Kiracının borç ve yükümlülüklerini de edim yükümlülükleri ve yan 

yükümlülükleri baĢlıkları altında inceleyeceğiz. 

                                                 

88
 EREN, Borçlar Genel, s. 38. 

89
 ĠNAN/YÜCEL, s. 83; KILIÇOĞLU, s. 44; EREN, Borçlar Genel, s. 37. 

90
 EREN, Borçlar Genel, s. 37; KILIÇOĞLU, s. 44. 

91
 Ayrıca bkz. ARAL/AYRANCI, s. 93. 
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 Ayrıca bkz. Y. 6. HD, 09.05.2016, E. 2016/10297, K. 2016/3797, www.kazanci.com, 27.01.2019. 
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 EREN, Borçlar Özel, s. 64; GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 49; ARAL/AYRANCI, s. 93. 

http://www.kazanci.com/


21 

 

1. Edim Yükümlülükleri 

a. Asli Edim Yükümlülüğü: Kira Bedelini Ödeme Borcu 

Kira bedelini ödeme borcu hem kiracının asli edim yükümlülüğünü oluĢtururken 

hem de kira sözleĢmesinin esaslı unsurlarından biridir. Kira bedelini ödeme borcu TBK 

m. 313’de “Kiracı kira bedelini ödemekle yükümlüdür” Ģeklinde düzenlenmiĢ iken; 

eBK’da bu hususla ilgili hüküm bulunmamaktadır. 

Kira bedelinin miktarını taraflar sözleĢme özgürlüğü sınırları çerçevesinde 

serbestçe kararlaĢtırabilirler (TBK m. 26). Bunun istisnasını TBK m. 344’de yer alan 

emredici hüküm oluĢturmaktadır. TBK m. 346 uyarınca da “Kiracıya, kira bedeli ve yan 

giderler dışında başka bir ödeme yükümlülüğü getirilemez. Özellikle, kira bedelinin 

zamanında ödenmemesi halinde ceza koşulu ödeneceğine veya sonraki kira bedellerinin 

muaccel olacağına ilişkin anlaşmalar geçersizdir”. 

Kira bedelinin ifa zamanı, TBK m. 314’de “Kiracı, aksine sözleşme ve yerel adet 

olmadıkça, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayın sonunda ve en geç kira 

süresinin bitiminde ödemekle yükümlüdür” Ģeklinde hükme bağlamıĢtır. Maddeden 

anlaĢıldığı üzere kiracı, kira bedelini öncelikle sözleĢmede kararlaĢtırılan ve yerel adete 

göre uygun olan zamanda ifa etmelidir. Ancak bu konu ile ilgili sözleĢmede bir süre 

kararlaĢtırılmamıĢsa ve bu yönde yerel adet de yoksa o zaman kanunun öngördüğü 

sürede, yani her ayın sonunda ve en geç kira süresinin bitiminde kira bedelinin 

ödenmesi gerekir
94

. Taraflar, kira bedelini her ayın baĢında ve peĢin olarak ödenmesini 

kararlaĢtırmıĢlarsa Yargıtay’ın bu hususla ilgili vermiĢ olduğu karar uyarınca ödeme her 

ayın üçüncü gününün akĢamına kadar yapılmalıdır
95

. 
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 BĠLGE, s. 169; TUNÇOMAĞ, C. II, s. 529; ERZURUMLUOĞLU, Erzan, “Kira SözleĢmesinde 

Yükümlülükler ve Giderimler”, Çankaya Üniversitesi HFD, S. 2, 2016, s. 449. 
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Kira bedeli kural olarak para cinsinden kararlaĢtırılır. Türk Parası Kıymetini 

Koruma Hakkında 32 Sayılı Kararda DeğiĢiklik Yapılmasına Dair Karar ve Tebliğ
96

 

uyarınca kira bedelinin yabancı para üzerinden kararlaĢtırılamayacağı açıkça hükme 

bağlanmıĢtır. Ayrıca kira bedeli misli Ģey niteliğinde olabileceği gibi, kısmen para 

kısmen misli Ģey ya da para/misli Ģey ediminin yanı sıra kiracının iĢ görme edimini 

üstlenmesi Ģeklinde de olabilir
97

. 

b. Yan Edim Yükümlülükleri 

aa. Temizlik ve Bakım Giderlerini Ödeme Borcu 

TBK m. 317’ye göre “Kiracı, kiralananın olağan kullanımı için gerekli temizlik 

ve bakım giderlerini ödemekle yükümlüdür. Bu konuda yerel adete de bakılır”. Hükmü 

incelediğimizde içerdiği düzenlemeden emredici nitelikte bir hüküm olmadığını 

anlıyoruz. Hükmün asıl düzenlenme amacı; kiracının, kiraya verene karĢı bir borcunu 

düzenlemekten ziyade söz konusu masraflara kimin katlanması gerektiğini 

belirlemekten ibarettir
98

. Genel olarak taraflar aksini kararlaĢtırmadıkça mülkiyet 

hakkından doğan masraflar kiraya verene; kullanım sebebiyle oluĢan masraflar ise 

kiracıya aittir
99

. Dolayısıyla kiralananın olağan kullanılması sonucu gerekli temizlik ve 

bakım giderlerinin kiracıya ait olması gerekir
100

. 

bb. Ayıpların Giderilmesine ve Kiralananın Gösterilmesine Katlanma Borcu 

TBK m. 319, kiracının yan yükümlülüklerinden olan iki borcu bir arada 

düzenlemiĢtir. Söz konusu hükme göre; “Kiracı, kiralananın ayıplarının giderilmesine 

ya da zararların önlenmesine yönelik çalışmalara katlanmakla yükümlüdür. Kiracı, 

bakım, satış ya da sonraki kiralama için zorunlu olduğu ölçüde, kiraya verenin ve onun 

                                                 

96
 RG: 06.10.2018(T), 32/51(T.N.) : MADDE 8/II) Türkiye’de yerleşik kişiler; kendi aralarında 
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23 

 

belirlediği üçüncü kişinin kiralananı gezip görmesine izin vermekle yükümlüdür. Kiraya 

veren, çalışmaları ve kiralananın gezilip görüleceğini uygun bir süre önce kiracıya 

bildirmek ve bunların yapıldığı sırada kiracının yararlarını göz önünde tutmak 

zorundadır. Kiracının kira bedelinin indirilmesine ve zararının giderilmesine ilişkin 

hakları saklıdır”. 

Kiracının ayıpların giderilmesine katlanma borcu, TBK m. 301’ de düzenlenen 

kiraya verenin asli borcu ile yakından ilgilidir
101

. Çünkü kiraya verenin bu asli borcunu 

gereği gibi yerine getirebilmesi için kiracının bu amaçla yürütülecek faaliyetlere 

katlanması gerekmektedir
102

. Kiraya veren de söz konusu çalıĢmaların yerine getirilmesi 

esnasında dikkatli davranarak ve özen göstererek kiracıyı rahatsız etmemeye 

çalıĢmalıdır
103

. 

Kiracının kanunen düzenlenmiĢ olan yükümlülüklerinden birisini de kiralananın 

gösterilmesine katlanma borcu oluĢturmaktadır. Kiracının bu yükümlülüğünü yerine 

getirmesi için birtakım Ģartların mevcudiyeti gereklidir. Bu Ģartlar ise Ģunlardır: 

Kiralananın gezilip görülmesi bakım, satıĢ ya da sonraki kiralama için zorunlu bir 

ölçüde olmalıdır (TBK m. 319/II). Kiraya veren, bakım ya da onarım ile ilgili 

çalıĢmaları ve kiralananın üçüncü bir kiĢiye gösterileceğini önceden uygun bir zaman 

zarfında kiracıya bildirmek zorundadır (TBK m. 319/III). Kiraya veren, çalıĢmaların 

yapılması ya da kiralananın gezilip görülmesi sırasında kiracının menfaatini korumakla 

yükümlüdür (TBK m. 319/III). 

TBK m. 319/IV’e göre “Kiracının kira bedelinin indirilmesine ve zararının 

giderilmesine ilişkin hakları saklıdır”. Buna göre ayıpların giderilmesi için yapılan 

çalıĢmalar ya da kiralananın gezilip görülmesi esnasında kiracının, olağan dıĢı ya da 
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beklenilenin ötesinde hallerle karĢılaĢması
104

 söz konusu olmuĢsa TBK m. 307 uyarınca 

kira bedelinin indirilmesini ya da m. 308’e göre zararının giderimini talep edebilir. 

cc. Ayıpları Kiraya Verene Bildirme Borcu 

Bu husus eBK’da m. 256/III’te yer alırken; TBK m. 318’de “Kiracı, kendisinin 

gidermekle yükümlü olmadığı ayıpları kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle 

yükümlüdür; aksi takdirde bundan doğan zarardan sorumludur” Ģeklinde 

düzenlenmiĢtir. Kanun koyucu ilgili maddede kiracının, kiraya verenin gidermesi 

gereken ayıpları, ihbar etme yükümlülüğü altında olduğunu düzenlemiĢtir
105

. Buradan 

kiracının kendisinin gidermekle yükümlü olduğu küçük onarımlar sonucu giderebilecek 

ayıpları bildirmesine gerek olmadığı sonucuna ulaĢmaktayız
106

. 

Kiracı, teslim sırasında bildiği ya da kiralananın tesliminden sonra ortaya çıkan 

ayıpları kiraya verene bildirmelidir. Kiracı bildirimde bulunmazsa ayıptan dolayı sahip 

olduğu haklarından zımni olarak feragat ettiği kabul edilir
107

. Söz konusu ayıpların 

varlığına iliĢkin bildirim, aradan uzun zaman geçtikten sonra yapılırsa, TMK m. 2’ye 

göre dürüstlük kuralına aykırılık oluĢturacaktır. Yargıtay’ın görüĢü de bu 

doğrultudadır
108

. Ayrıca kiracı ihbar yükümlülüğünü yerine getirmezse bundan doğan 

zararlardan kendisi sorumlu olacaktır
109

. Yapılacak bildirimin geçerliliği ise herhangi 

bir Ģekil Ģartına tabi tutulmamıĢtır, gerek sözlü gerekse yazılı Ģekilde yapılabilir
110

. 

Ancak ispat Ģekli bakımından yazılı olarak yapılması önem arz etmektedir. 
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2. Yan Yükümlülüğü: Kiralananı Özenle Kullanma ve KomĢulara Saygı 

Gösterme Borcu 

Bu hususla ilgili düzenlemeyi içeren TBK m. 316 hükmü, TMK m. 737’deki 

“KomĢu Hakkı” kenar baĢlıklı düzenlemenin tamamlayıcısı niteliğindedir
111

. Söz 

konusu hükme göre “Kiracı, kiralananı, sözleşmeye uygun olarak özenle kullanmak ve 

kiralananın bulunduğu taşınmazda oturan kişiler ile komşulara gerekli saygıyı 

göstermekle yükümlüdür”. Aksi takdirde kiraya veren, konut ve çatılı iĢyeri kiralarında 

en az otuz gün süre vererek, bu ayıpların giderilmesi, yoksa sözleĢmeyi feshedeceğine 

iliĢkin kiracıya yazılı ihtarda bulunacaktır; diğer kira sözleĢmelerinde ise kiracıya 

önceden bir ihtarda bulunmadan, yazılı bir bildirimle derhal sözleĢmeyi 

feshedebilecektir. 

Kiracının, kiralananı, sözleĢmeye uygun olarak özenle kullanma ve zarardan 

koruma yükümlülüğü vardır. Yargıtay’ın bu hususla ilgili olarak vermiĢ olduğu bir 

karara göre kiracı, Ģeyi kendi malıymıĢ gibi kullanmalıdır
112

.  Buna göre kiracının, 

kiralananı iyi durumda muhafaza etmesi, normal kullanmanın gerektirdiği basit 

tamiratları ya da küçük çaplı temizlik ve bakım iĢlerini yapması veya yaptırması, 

üçüncü kiĢilerin saldırılarına yahut hırsızlık durumuna karĢı koruması bu kapsamda 

değerlendirilir
113

. 

Kiracının bir diğer yükümlülüğünü de kiralananın bulunduğu taĢınmazda oturan 

komĢulara saygı gösterme borcu oluĢturmaktadır. Kiracının bu yükümlülüğünün 

kapsamı belirlenirken baĢta sözleĢme hükümlerinin ve apartman yönetim planının 

dikkate alınması gerekirken, diğer yandan da toplum tarafından benimsenen yaĢam 

kurallarının da göz ardı edilmemesi gerekir
114

. Toplum tarafından benimsenmeyen ve 
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hoĢ karĢılanmayan davranıĢların varlığı, kira sözleĢmesine de aykırı bir durum teĢkil 

edecektir
115

. 

§ 2. Kira SözleĢmesinde Ayıp Kavramı ve Türleri 

I. Kira SözleĢmesinde Ayıp Kavramı 

Ayıp kavramı hukukumuzda, çeĢitli kanun hükümlerinde(TBK, 6502 Sayılı 

Tüketicinin Korunması Hakkında Kanun) düzenlenmiĢtir. TBK’da ise ayıp kavramı 

sadece satıĢ sözleĢmesi kapsamında tanımlanmıĢ olup, diğer sözleĢmeler bakımından ise 

bu tanımdan kıyasen yararlanılması mümkündür
116

. Ayıp; kiralanan Ģeyin kendisinden 

beklenilen Ģekilde kullanılmasını önemli ölçüde zorlaĢtıran, ortadan kaldıran yahut 

kullanım değerini düĢüren ve sözleĢmenin karĢı tarafının, Ģeyden tümüyle veya 

gerektiği gibi yararlanmasını engelleyen eksiklikler ya da bozukluklar olarak 

tanımlanmaktadır
117

. Buna göre ayıplar, kiralananın sözleĢme ile belirlenen amaca 

uygun biçimde kullanılmasını veya iĢletilmesini olanaksız kılması yahut bu kullanma 

veya iĢletmeyi önemli surette azaltması ya da kiraya verenin bildirdiği niteliklerin 

bulunmaması Ģeklinde meydana gelebilir
118

. 

II. Kira SözleĢmesinde Ayıp Türleri 

Ayıp kavramı farklı Ģekillerde sınıflandırılmaya tabi tutulmuĢtur: Ayıbın 

niteliğine göre, mevcut olduğu ana göre, önemli olup olmamasına göre ya da açık ve 

gizli olması Ģeklinde. Bu baĢlıklar altında ayıp türlerine değineceğiz. 
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A. Ayıbın Niteliğine Göre 

TBK’da böyle bir sınıflandırmaya yer verilmemiĢ olsa da doktrin ve mahkeme 

içtihatlarında ayıbın niteliğine göre de ayrım yapılmakta ve ayıp; maddi, hukuki, 

ekonomik ve manevi ayıp olarak sınıflandırmaya tabi tutulmaktadır
119

. 

1. Maddi Ayıp 

Maddi ayıplar; Ģeyin aynı çeĢitten olan normal parçalara nazaran daha az değere 

sahip olan veya kendisinden daha az bir kullanma sağlayan ayıplar olarak 

tanımlanmaktadır
120

. BaĢka bir ifadeyle maddi ayıp, Ģeyin fiziksel niteliğine iliĢkin bir 

eksikliği ifade eder
121

. Örneğin; kiralanan konuttaki kombi cihazının bozuk olması, 

kiralanan iĢyerinde kullanılan içme suyunda bulaĢıcı hastalık mikrobunun bulunması
122

, 

kiralanan gelinliğin lekeli olması, kiralanan arabanın çalıĢmaması
123

 durumunda maddi 

ayıp söz konusu olacaktır. Ancak bunun için sözleĢmede özellikleri belirlenen kiralanan 

ile ayıplı Ģey arasındaki farkın esaslı olması gerekir
124

. Yahut kiralananın sözleĢmede 

belirlenen kullanım amacına uygun hale getirilmemesi de maddi ayıp sayılabilir
125

. 

Örneğin; davacı, pavyon olarak kiraladığı bodrum katının, davalı kiraya verenler 

tarafından sözleĢmede kararlaĢtırılan Ģekilde teslim edilmemesi yüzünden uğradığı 

zararı talep etmektedir
126

. 

2. Manevi Ayıp 

SatıĢ sözleĢmesinden farklı olarak, kira sözleĢmesinde kiraya verenin sorumlu 

olduğu ayıplardan biri de manevi ayıptır 
127

. Manevi ayıp; kiralananın durumunu 
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fiziksel yönden etkilemeyen, ancak kiralananın sözleĢmede belirlenen kullanımını 

manevi olarak güçleĢtiren ya da imkânsız kılan rahatsız edici hallerdir
128

. BaĢka bir 

ifadeyle kiracının kiralananı rahat ve huzurlu kullanamadığı durumlardır. Bu durum 

diğer kiracılar, üçüncü kiĢiler yahut kiraya verenden kaynaklanabilir
129

. Kiracının üst 

kattaki komĢusunun balkondan sürekli bir Ģeyler dökmesi veya çırpması, kiraya verenin 

kiracıya önceden haber vermeden tamirat yaptırması ya da kiralananı üçüncü kiĢiye 

göstermesi, kiralanan taĢınmazda daima kötü bir kokunun varlığı
130

 manevi ayıba örnek 

teĢkil etmektedir. Bu durumda kiraya verenin kiralananı sözleĢme süresince elveriĢli 

halde bulundurma borcu gereğince sorumluluğu söz konusu olur ve kiraya veren gerekli 

önlemleri almalıdır. 

3. Hukuki Ayıp 

Kiralananın özellikle kamu hukukundan kaynaklanan yasal düzenlemeler 

nedeniyle sözleĢmede belirlenen kullanım amacına uygun kullanılamaması hukuki ayıp 

olarak tanımlanmaktadır
131

. Hukuki ayıp denilince üçüncü kiĢinin kiralanan üzerinde 

sahip olduğu bir hak dolayısıyla karĢılaĢılan aksaklıkları değil, kiralanandan 

yararlanmayı veya onu kullanmayı sınırlandıran hukuki eksiklikleri anlamak gerekir
132

. 

Bu yüzden TBK m. 309’da düzenlenen “zapttan sorumluluk” ile “hukuki ayıp” 

karıĢtırılmamalıdır. Kira hukuku anlamında zapttan sorumluluk; üçüncü kiĢinin sahip 

olduğu bir hakkı (taraflar arasında sözleĢme iliĢkisi kurulmadan önce var olan veya 

sonradan ortaya çıkan) kiracıya karĢı ileri sürmesi sebebiyle kiracının kiralananı 

kullanım hakkının ortadan kalktığı hallerde söz konusu olur
133

. Kiralanandaki 
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eksiklikler nedeniyle iĢyeri ruhsatının alınamaması
134

, kiralanan taĢınmazın oturma 

ruhsatının olmaması
135

 hukuki ayıba örnek olarak gösterilebilir. 

4. Ekonomik Ayıp 

Ekonomik ayıp; kiralananın, kendisinden beklenen gelir ve verimin elde 

edilemediği durumlarda söz konusu olan ayıptır
136

. Bu husus özellikle kiraya verenin 

kiralanandan belirli bir düzeyde kazanç sağlamayı hedeflediği durumlarda söz konusu 

olur
137

. Daha az elektrik tüketmesi amacıyla yaptırılan bir makinenin daha sonra 

beklenenden fazla elektrik tüketmesi, çamaĢır makinesinin çamaĢırları yeteri kadar 

temizleyememesi ya da belli bir gelir getirdiğine inanılarak kiralanan iĢletmenin 

sanılandan oldukça düĢük miktarda gelir getirmesi
138

 ekonomik ayıp kapsamında 

değerlendirilebilir. 

B. Ayıbın Mevcut Olduğu Ana Göre 

TBK, bu hususla ilgili “teslim sırasında mevcut olan ayıplar” ve “teslim 

sonrasında ortaya çıkan ayıplar” Ģeklinde bir sınıflandırma yapmıĢtır. Bu 

sınıflandırmanın önemi ise kiracının mevcut duruma göre baĢvuracağı hükümlerin 

farklılık göstermesidir.  

1. Teslim Anında Var Olan Ayıplar 

Teslim anındaki ayıp; kiralananın teslimi sırasında var olan ve kira 

sözleĢmesinde kararlaĢtırılmıĢ olan kendisinden beklenen kullanım amacını yerine 

getirememesine neden olan kusur ya da eksikliklerdir
139

. Buna göre kiralananın teslim 

anında ayıplı olup olmadığını anlamak için kira sözleĢmesinde belirlenen kullanım 
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amacı ile kiralananın teslimi sırasında bu amacı gerçekleĢtirebilecek durumda olup 

olmadığına bakılır. SözleĢmede amaçlanan kullanıma elveriĢlilik, kiralananın sadece 

asıl kısmını oluĢturan Ģey bakımından değil, onun bütünleyici parçası ya da eklenti 

kısmını oluĢturan Ģeyler bakımından da söz konusudur
140

. 

Kiralananın kusurlu olmasına rağmen kira sözleĢmesinde ayıpsız olarak, 

sözleĢmede belirlenen Ģekilde teslim edildiği yazsa bile, bu durum kiracının ayıp 

dolayısı ile sahip olduğu seçimlik haklarını kullanması önünde bir engel teĢkil 

etmeyecektir
141

. Yeter ki kiracı, açık ya da zımni irade beyanıyla sahip olduğu haklarını 

kullanmaktan feragat etmemiĢ olsun.  

2. Teslim Sonrasında OluĢan Ayıplar 

Kiraya verenin kiralananın kullanımını kiracıya bıraktıktan sonra meydana gelen 

ve kiralananın kullanımını etkileyen bozukluk ya da aksaklıklardır. TBK m. 301’de yer 

alan düzenlemeye göre kiraya verenin sorumluluğu sadece teslim anında mevcut olan 

ayıplardan değil, teslim sonrasında ortaya çıkan ayıplar nedeniyle de devam etmektedir. 

Ancak teslimden sonra ortaya çıkan ayıp, kiracının ya da onunla yaĢayan veya çalıĢan 

kiĢilerin kusurundan kaynaklanmıĢsa bu durumda kiraya veren değil, kiracı sorumlu 

olur
142

. Teslim sonrasında oluĢan ayıplar özellikle kiralananın fiziksel özellikleriyle 

(örneğin; duvarın çatlaması, kombi cihazının bozulması gibi) ilgili olabileceği gibi 

kiracının kiralananı rahat ve huzurlu bir Ģekilde kullanamadığı durumlarda da (örneğin; 

komĢuların sürekli gürültü yapması vb.) söz konusu olabilir
143

. 

C. Ayıbın Önemli Olup Olmamasına Göre 

TBK m. 304’te kanun koyucunun, kiraya verenin kiralananın teslim anındaki 

ayıplardan sorumluluğunu düzenlerken önemli ayıp–önemli olmayan ayıp ayrımı 

                                                 

140
 ÇABRĠ, s. 111. Ayrıca bkz. BALTALI, s. 38; TUNÇOMAĞ, C. II, s. 495; TANDOĞAN, C. I/2, s. 

114. 
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 ÇABRĠ, s. 111. Ayrıca bkz. ĠNCEOĞLU, C. I, s. 135. 
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 KAYA, s. 62; YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 244; ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 259; ARAL/ 

AYRANCI, s. 274; EREN, Borçlar Özel, s. 331. 
143

 ÇABRĠ, s. 113. 
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yaptığını görmekteyiz. Bu çerçevede önemli ayıp–önemli olmayan ayıp türlerine kısaca 

değineceğiz.  

1. Önemli Ayıp 

Kiralananın sözleĢmede belirtilen Ģekilde kullanılmasını veya kendisinden 

beklenen amacı gerçekleĢtirmesini önemli derecede azaltan yahut imkânsız kılan esaslı 

ayıplar
144

 önemli ayıp olarak tanımlanmaktadır
145

. Örneğin; kiracının konut olarak 

kiraladığı yerin çatısının çökmesi, merkezi sistemle ısınan bir binada sonradan bireysel 

ısıtmaya geçilmesi
146

, otomobilin fren sisteminin bozuk olması
147

 vb. Buna göre önemli 

ayıp denilince kiralanandaki eksiklik veya bozuklukların, sözleĢmede belirlenen 

kullanım amacını tamamen engellemesi veya kiracının, kiralanandan beklediği menfaati 

önemli ölçüde azaltması anlaĢılmaktadır
148

. Ayıbın ise ne kadar önemli olduğu 

hususunda genel olarak kira konusu Ģeyin değeri ya da kira bedeline göre değil, ayıbın 

niteliği özellikle de ayıbın giderilmesi için yapılacak masrafa göre değerlendirme 

yapılır
149

. 

Kira sözleĢmesi sürekli borç doğuran sözleĢmelerden biri olduğu için kiraya 

verenin kiralananı teslimi ile borcu sona ermez, sözleĢme süresince de elveriĢli halde 

bulundurmakla yükümlüdür (TBK m. 301). Bu yüzden kiraya veren kiralananda 

sonradan ortaya çıkan ayıplardan da sorumludur. Görüldüğü üzere önemli ayıp, 

kiralananın teslimi anında var olabileceği gibi, sözleĢme süresince de ortaya çıkabilir
150

.  

2. Önemsiz Ayıp 

Kiralananın sözleĢmede belirtilen Ģekilde kullanılmasını veya kendisinden 

beklenen amacı gerçekleĢtirmesini önemli ölçüde azaltmayan ya da olanaksız kılmayan 
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ufak tefek ayıplara
151

 önemli olmayan ayıplar denir
152

. Örneğin; kiralanan iĢyerinin 

kapılarının iyi kapanmaması
153

, çatının az miktarda akıtması
154

, kiralanan konuttaki 

musluğun bozuk olması gibi. Her ne kadar Kanun böyle bir ayrım yapmamıĢ olsa da 

Türk Hukukunda bir kısım yazarlar, önemsiz ayıp kavramını hafif derecede ayıp ve orta 

derecede ayıp Ģeklinde ayrım yaparak incelemiĢlerdir
155

. Hafif derecede ayıp; küçük 

çaplı bir temizlik veya basit bir onarım ile giderilebilen, sözleĢme ile öngörülen 

kullanıma etki etmeyen, göz ardı edilebilecek derecedeki küçük eksiklikler ya da 

bozukluklardır
156

. Kiralanan konut ya da iĢyerindeki lambanın patlak
157

 veya duvar 

kâğıdının bir kısmının yıpranmıĢ olması hafif derecedeki ayıba örnek verilebilir. Orta 

derecede ayıp ise kiralananın kullanıma elveriĢliliğini önemli ölçüde azaltmamakla 

birlikte basit bir onarım veya ufak çaplı bir temizlik ile giderilemeyecek, önemli ayıp ile 

önemsiz ayıp arasında yer alan ayıpları ifade eder
158

. Örneğin; taĢınmazla birlikte kiraya 

verilen kombi cihazının bozuk olması, pencerelerin normalden fazla hava giriĢine izin 

vermesi
159

 ya da banyo dolabının kapağının olmaması. 

Bu durumda TBK m. 304/II’ ye göre kiracı, kiralananın sonradan ayıplı hale 

gelmesinden dolayı kiraya verenin sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurabilecektir. 

Kiralanan sonradan ayıplı duruma gelmiĢse ve önemli olmayan ayıp söz konusu ise 

kiracı, TBK m. 305 vd. düzenlenen hükümlere baĢvurabilir. Ancak TBK m. 305’te yer 

alan düzenleme uyarınca önemli olmayan ayıp söz konusu ise kiracının, sözleĢmeyi 

fesih hakkı yoktur. Bu durumda kiracı, sözleĢmeyi fesih dıĢındaki diğer haklarını 

kullanabilecektir. 
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D. Ayıbın Açık veya Gizli Olmasına Göre 

eBK m. 249/III’te sözleĢmenin yapıldığı sırada kiracının bildiği ya da bilmesi 

gereken ayıplardan kiraya verenin sorumlu olmadığına iliĢkin düzenleme yer 

almaktaydı. Ancak TBK’da bu hususla ilgili bir düzenleme bulunmadığı gibi, kiracının 

gözden geçirme ve bildirim külfetine iliĢkin olarak da bir hüküm bulunmamaktadır. 

Dolayısıyla TBK’da açık ayıp–gizli ayıp türlerine iliĢkin bir düzenleme yer 

almamaktadır. 

1. Açık Ayıp 

Açık ayıp; kira sözleĢmesine konu olan Ģeyde basit bir gözden geçirmeyle herkes 

tarafından fark edilebilen ve göze görünebilen eksiklik ya da bozukluklardır
160

. BaĢka 

bir ifadeyle açık ayıp, ilk bakıĢta sıradan bir incelemeyle fark edilen ayıplardır. Örneğin; 

kiralanan konutun elektrik tesisatının bozuk olması
161

, otomobilin emniyet kemerinin 

olmaması ya da depo olarak kiralanan yerin gerekli güvenlik sisteminin olmaması gibi. 

Kiralananın teslimi sırasında kiracının ayıpları bilmesi ya da görmesi yani ayıbın aĢikâr 

olması ancak kiralananı bu Ģekilde kabul etmesi ve bu duruma itiraz etmemesi kural 

olarak ayıpları kabul ettiği anlamına gelir
162

. Ancak kiraya veren, kiracıya bu ayıpları 

sonradan gidereceğini söylemiĢse ya da kiracı da bu yönde bir güven oluĢturmuĢ fakat 

sonradan üzerine düĢeni yapmamıĢsa dürüstlük kuralı (TMK m. 2) uyarınca kiracının, 

kiralananı ayıplı olarak kabul ettiği veya ayıptan doğan sorumluluk hükümlerine 

baĢvurmaktan feragat ettiği söylenemeyecektir
163

. 

2. Gizli Ayıp 

Gizli ayıp; ilk bakıĢta görülmeyen, ancak daha sonra fark edilen kiralanandaki 

eksiklik, bozukluk ya da aksaklıklardır
164

. Kanun koyucu, satıĢ sözleĢmesinden farklı 
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olarak kira sözleĢmesinde kiracıya “muayene ve ihbar külfeti” getirmediği için
165

 

kiracının bildiği ya da “olağan bir inceleme” ile bilmesi gereken ayıplar dıĢında kalanlar 

gizli ayıp kapsamında değerlendirilir
166

. SözleĢmede nitelikleri belirlenmiĢ elbisede 

kullanılan kumaĢın, elbisenin tesliminden sonraki bir zamanda sözleĢmede belirtilenden 

farklı olduğunun anlaĢılması
167

 gizli ayıba örnek teĢkil etmektedir.  

Açık ayıp ile gizli ayıp arasındaki farklar Ģunlardır: Gizli ayıplar üzerinden 

zaman geçince dahi fark edilemeyebileceği için hukuki menfaatin kapsamlı olarak 

korunmasını gerektirirler
168

. Bunun sonucunda ayıp kolayca görülebilecek nitelikteyse o 

haliyle teslim alan kiracı artık bu nedenle hukuksal koruma isteme hakkına sahip 

olamayacakken; gizli ayıp söz konusu ise kiracı, ayıptan dolayı sahip olduğu haklarını 

saklı tutmalıdır, açık ya da zımni olarak bu haklarından feragat etmemelidir. Açık ayıp 

için ayıp bildirim süresi teslim tarihinden baĢlarken; gizli ayıp için bildirim süresi ise 

ayıbın ortaya çıktığı andan itibaren baĢlar
169

.  
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ĠKĠNCĠ BÖLÜM 

KĠRAYA VERENĠN KĠRALANANIN AYIPLARINDAN 

SORUMLULUĞUNUN TANIMI, ÖZELLĠKLERĠ, HUKUKSAL 

NĠTELĠĞĠ, AYIPTAN SORUMLULUĞUN BENZER 

KURUMLARLA ĠLĠġKĠSĠ VE KOġULLARI 

§ 3. Kiraya Verenin Kiralananın Ayıplarından Sorumluluğunun Tanımı, 

Özellikleri, Hukuksal Niteliği, Ayıptan Sorumluluğun Benzer Kurumlarla ĠliĢkisi 

I. Kiraya Verenin Kiralananın Ayıplarından Sorumluluğunun Tanımı ve 

Özellikleri 

A. Kiraya Verenin Kiralananın Ayıplarından Sorumluluğunun Tanımı 

Yukarıda belirttiğimiz üzere
170

 kira sözleĢmesinin karĢılıklı borç iliĢkisi 

meydana getiren bir sözleĢme olması nedeniyle tarafların birbirlerine karĢı yerine 

getirmekle yükümlü oldukları borçları bulunmaktadır. Buna göre kiraya veren, 

kiralananı sözleĢmede kararlaĢtırılan Ģekilde teslim etmek ve sözleĢme devam ettiği 

sürece de bu halde bulundurmakla yükümlüdür (TBK m. 301). Bunun karĢılığında 

kiracının, kira bedelini ödemesi ise asli edim yükümlülüğünü oluĢturmaktadır
171

. 

Kiralananın teslim sırasında ya da teslimden sonra ayıplı hale gelmesi durumunda ise 

tarafların karĢılıklı yükümlülükleri arasındaki menfaat dengesi bozulacak ve kiraya 

veren borcunu gereği gibi yerine getirmemiĢ olacaktır
172

. Kiracı aleyhine geliĢen bu 

durum, kiraya verenin ayıptan sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurularak 

giderilmeye çalıĢılacaktır
173

. Kiraya verenin bu sorumluluğuna kiralananın ayıplarından 
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sorumluluğu ya da eBK dönemindeki ifadeyle ayıba karĢı tekeffül borcu 

denilmektedir
174

.  

Kanun koyucunun, kiraya verenin ayıptan sorumluluğuna iliĢkin hükümleri 

düzenlemesindeki asıl amacı; sözleĢmenin zayıf süjesi konumunda olan kiracıyı 

korumak ve ona hukuki bir statü sağlamaktır
175

. Kiraya verenin ayıptan sorumluluğu 

kiralananı sözleĢmede kararlaĢtırılan Ģekilde teslim etme ve sözleĢme süresince 

kullanıma elveriĢli biçimde bulundurma borcunun uzantısı olarak kabul edilmektedir
176

. 

Bu yüzden de kiraya verenin bu yükümlülüğü sözleĢme süresince devam etmektedir. 

Kiraya veren, kiralananla ilgili ayıp olarak nitelendirilebilecek herhangi bir eksiklik ya 

da bozukluğun olmadığını garanti ettiği için kiralananın teslimi sırasında veya sonradan 

ayıplı hale gelmesinde kusuru olmasa ve bunu ispatlasa bile sorumlu olmaya devam 

edecektir
177

. Ancak ayıptan dolayı sorumlulukta kusurun aranmaması tazminat dıĢındaki 

haklar için geçerlidir
178

.  

eBK’da da kiraya verenin kiralananın ayıplarından sorumluluğuna iliĢkin 

düzenlemeler yer almaktaydı. Ancak TBK’dan farklı olarak kiraya verenin kiralananın 

teslimi anındaki ayıplarından sorumluluğu ile kiralananın tesliminden sonraki 

ayıplarından sorumluluğu Ģeklinde iki farklı düzenleme söz konusu olmadığı gibi, TBK 

m. 304/I uyarınca kiracının, borçlunun temerrüdü ya da kiraya verenin, kiralananın 

sonradan ayıplı hale gelmesinden doğan sorumluluğuna iliĢkin hükümlere 

baĢvurabilmesi ve TBK m. 305/I’de yer alan düzenlemeye göre zararın giderilmesi 

talebinin, kiracının sahip olduğu diğer seçimlik haklarını kullanmasını önlemeyeceğine 

iliĢkin düzenleme de eBK’da yer almıyordu
179

.  

TBK’da ise bu sorumluluk türü kira sözleĢmesinin genel hükümleri arasında 

düzenlenmiĢ olup, kiralananın teslimi sırasında ve sonradan ayıplı hale gelmesi Ģeklinde 
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iki ayrı düzenleme yapılmıĢtır (TBK m. 304/305). Söz konusu hükümler ürün kirası ile 

konut ve çatılı iĢyeri kirası sözleĢmelerine de uygulanacaktır. Buna göre kiralananın 

önemli ayıplarla teslimi halinde kiracı, borçlunun temerrüdüne veya kiraya verenin 

kiralananın sonradan ayıplı duruma gelmesinden doğan sorumluluğuna iliĢkin 

hükümlere baĢvurabilir (TBK m. 304/I). Kiralananın önemsiz ayıplarla teslimi halinde 

ise kiracı, kiralananın tesliminden sonra ortaya çıkan ayıplardan dolayı kiraya verenin 

sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurabilir (TBK m. 304/II). Kiralanan sonradan 

ayıplı duruma gelirse kiracı, kiraya verenden ayıpların giderilmesini veya kira 

bedelinden ayıpla orantılı bir indirim yapılmasını ya da zararının giderilmesini 

isteyebilir. Ancak zararın giderilmesi istemi diğer seçimlik hakların kullanılmasını 

önlemez (TBK m. 305/I). Önemli ayıp durumunda ise kiracının sözleĢmeyi fesih hakkı 

saklıdır (TBK m. 305/II). 

B. Kiralananın Ayıplarından Sorumluluğun Özellikleri 

1. Ayıptan Sorumluluğun Asli Borç Niteliğinde Olması 

Yukarıda belirttiğimiz üzere
180

 kiraya verenin ayıptan sorumluluğu, TBK m. 

301’de düzenlenen kiralananı sözleĢmede kararlaĢtırılan Ģekilde teslim etme ve 

sözleĢme süresince bu halde bulundurma borcunun uzantısı olarak kabul edilmektedir. 

Bu yüzden bizim de katıldığımız görüĢe göre kiraya verenin ayıptan sorumluluğu asli 

borç niteliğindedir
181

. Bu durumun daha anlaĢılır bir Ģekilde izah edilebilmesi açısından 

kiraya verenin ayıptan sorumluluğu ile satıcının ayıptan sorumluluğunu karĢılaĢtırmalı 

olarak ele alıp açıklayacak olursak; satıĢ sözleĢmesinde satıcının ayıptan sorumluluğu, 

mülkiyeti geçirme borcunun tamamlayıcısı niteliğindedir
182

. SatıĢ sözleĢmesi, mülkiyeti 
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devir amacı güden sözleĢmelerden
183

 olduğu için satıcının asli borcu, satılanın 

mülkiyetini geçirmek amacıyla devretmektir (TBK m. 210). Ayıptan sorumluluk, 

satıcının bahsettiğimiz asli borcunu ifa etmesine yardımcı olan tamamlayıcı nitelikte bir 

borçtur. Ancak kira sözleĢmesi ise kullanım amacı güden sözleĢmelerden
184

 olduğu için 

kiraya verenin asli borcu da, kiralananı kiracının kullanımına sunmak ve sözleĢme 

süresince de amade bir biçimde bulundurmaktır (TBK m. 301). Kiraya verenin bu asli 

borcuna aykırı davranması, kiralananın ayıptan sorumluluğuna neden olacaktır
185

. Diğer 

görüĢe göre kiraya verenin ayıptan sorumluluğu tamamlayıcı nitelikte tali bir borçtur
186

. 

Bu kapsamda asıl borç sona erdiğinde fer’i nitelik taĢıyan ayıplardan sorumluluk da 

sona erecektir
187

. 

2. Ayıptan Sorumluluğun Kanun Hükümlerine Dayanması 

Kiraya verenin kiralanandaki ayıplardan sorumluluğunun, TBK’da açıkça 

düzenlenmesi sebebiyle bu sorumluluk türü kanundan doğan bir borçtur
188

. Taraflar 

aralarındaki sözleĢme ile kiraya verenin ayıptan sorumluluğunu sınırlandırmıĢ veya 

kaldırmıĢ olabilirler, ancak Kanunda bu borcun düzenlenmesinden dolayı kiraya verenin 

sorumluluğu söz konusu olur
189

. Kira sözleĢmesinde kiralananın ayıplı olması 

durumunda Kanunda kiracıya; ayıbın giderilmesini isteme (TBK m. 306/I), kiralananın 

ayıpsız benzeriyle değiĢtirilmesini isteme (TBK m. 306/I), kira bedelinin indirilmesini 

talep etme (TBK m. 307), ayıptan dolayı uğranılan zararların giderilmesini isteme (TBK 

m. 308) ve sözleĢmeyi feshetme (TBK m. 306/II) gibi haklar tanınmıĢtır. Burada 
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ayıptan sorumluluk kurumunun ceza fonksiyonu değil, güvence fonksiyonu söz 

konusudur
190

. TBK’nın kiraya iliĢkin hükümlerinin, zayıf süje konumunda olan kiracıyı 

koruma düĢüncesi ile düzenlendiği hususu göz önünde bulundurulduğunda, söz konusu 

hakların tanınmasının tarafların iradesine bırakılmayıp kanun koyucu tarafından kaleme 

alınmasının, Kanunun düzenleniĢ amacına da uygun düĢtüğü söylenebilir
191

. 

3. Ayıptan Sorumluluğun Kiraya Verenin Kusuruna Dayanmaması 

Kiraya verenin kiralananın ayıplarından sorumlu tutulabilmesi, satıĢ 

sözleĢmesinde olduğu gibi
192

 sözleĢmenin konusunu oluĢturan Ģeyde, ayıp olarak 

nitelendirilecek eksiklik ya da bozuklukların bulunmadığının garanti edildiği bir 

sorumluluk halidir. BaĢka bir ifadeyle kiraya verenin ayıp dolayısıyla sorumluluğunun 

söz konusu olması için kusurlu olması gerekmemektedir ve bu durum sadece kiraya 

veren açısından geçerlidir
193

. Kiraya verenin kusur gereğinden arındırılmıĢ bu 

sorumluluğu; kiracının ayıp dolayısıyla sahip olduğu seçimlik haklarını kullanmada söz 

konusu iken
194

; TBK m. 308’de “Zararın Giderimi” kenar baĢlığıyla yer alan hükümde 

belirtildiği üzere kiracının ayıp nedeni ile uğradığı zararların giderilmesi talebinde 

bulunabilmesi için kiraya verenin kusurlu olması aranmıĢtır. 

 

Söz konusu ayıplar kiracının kusurundan kaynaklanmıĢsa bu durumda kiraya 

verenin sorumluluğu söz konusu olmayacaktır
195

. Bununla birlikte kiralananın ayıplı 

hale gelmesinde kiracı yanında, kiracı ile birlikte yaĢayan kiĢiler ya da iĢyeri kirası söz 

konusu ise kiracının yanında çalıĢan kimselerin de kusurunun bulunmaması gerekir
196

.  

 

Mücbir sebepten ya da üçüncü kiĢilerin haksız fiilleri sonucu kiracının kusuru 

olmaksızın meydana gelen ayıplar konusunda ise kanun koyucu, tarafların elde ettiği 
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menfaatler doğrultusunda kiraya vereni sorumlu tutmuĢtur
197

. Çünkü kiracı genellikle 

doğrudan ve fer’i zilyettir
198

, baĢka bir ifadeyle kiracının sahip olduğu hakların ve 

yetkilerin sınırlı olması ayrıca kiralananın mülkiyet hakkının kiraya verende olması ve 

dolayısıyla hasarın kiracıya geçmemesi sebebiyle kanun koyucu tarafından böyle bir 

çözüm yolu öngörülmüĢtür. 

4. Ayıptan Sorumluluk Hükümlerinin Kural Olarak Emredici Nitelikte 

Olmaması 

KiĢiler tarafından aksine bir hukuki iĢlem yapılması mümkün olmayan, tarafların 

uymak zorunda olduğu hükümlere emredici hukuk kuralları; tarafların aksini 

kararlaĢtırabildikleri kurallara ise yedek hukuk kuralları denir
199

. Bu durumda kiraya 

verenin ayıptan sorumluluğunun emredici hukuk kuralı olup olmadığı hususu gündeme 

gelecektir. TBK’da bu konuyla ilgili açık bir düzenlemeye yer verilmemiĢtir. Ancak 

TBK m. 301/c. 2’de yer alan düzenleme uyarınca konut ve çatılı iĢyeri kiralarında kiracı 

aleyhine düzenleme yapılamayacağından, ayıptan sorumluluğun sınırlandırılması veya 

kaldırılması mümkün değildir; diğer kira sözleĢmelerinde ise kiracı aleyhine genel iĢlem 

koĢulları yoluyla, kiraya verenin sorumluluğunu kaldıran ya da sınırlandıran düzenleme 

yapılması geçerli değildir. TBK m. 301/c. 2 hükmü, sorumluluğun kaldırılması veya 

sınırlandırılmasına iliĢkin anlaĢmaların tümünü yasaklamadığından dolayı ayıptan 

sorumluluğun, konut ve çatılı iĢyeri kiraları bakımından nispi emredici; diğer kira türleri 

açısından ise genel iĢlem koĢulları kapsamı dıĢında yedek hukuk kuralı niteliğinde 

olduğu söylenebilir
200

. 

II. Kiraya Verenin Kiralananın Ayıplarından Sorumluluğunun Hukuksal 

Niteliği 

Kiraya verenin kiralananın ayıplarından sorumluluğunun hukuksal niteliği 

konusunda doktrinde bir görüĢ birliği bulunmamaktadır. Azınlıkta kalan bir görüĢe 
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göre, kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun borçlunun temerrüdünün özel bir hali 

olduğu ileri sürülmektedir
201

. Buna göre borçlunun temerrüdü; borçlunun, ifa edilebilir 

muaccel bir borcu, borca aykırı olarak geç ifa etmesi ya da alacaklının ihtarına rağmen 

ifa etmemesi halinde doğan borçlunun hukuki sorumluluğuna denir
202

. Burada borçlu 

tarafından borcun amacına aykırı bir davranıĢ söz konusudur, ancak bu amacın 

gerçekleĢmesi imkânsız değildir
203

. Kısaca borçlunun temerrüdünün Ģartlarına 

değinecek olursak; borcun ifa zamanının gelmiĢ olması gerekir, baĢka bir ifade ile 

alacaklının ifayı talep ve dava edebildiği bir borç haline gelmesini ifade eder
204

. Borcun 

ifasının mümkün olması gerekir, yani borçlunun, ifası imkânsızlaĢmıĢ bir edim için 

temerrüde düĢmesi mümkün değildir
205

. TBK m. 117/I’de yer alan düzenlemeye göre 

borçlunun temerrüdü için alacaklı ihtarı bir diğer Ģartı oluĢturmaktadır. Hukuki iĢlem 

benzeri niteliğinde tek taraflı bir irade açıklaması olan bu ihtar, karĢı tarafa ulaĢtığında 

hüküm ve sonuç doğurmaktadır, ayrıca hiçbir Ģekle tabi değildir
206

. Borçlunun 

temerrüde düĢmesi için kusurlu olması Ģart değildir
207

. Bu görüĢe göre kiraya verenin,  

TBK m. 301’de belirtilen borcuna aykırı davranması durumunda, kiralanan ayıplı hale 

gelirse kiraya verenin bu borcunu ihlal ettiği ve temerrüde düĢtüğü kabul edilmektedir. 

Ancak yaptığımız tanımdan yola çıkarak bir sonuca varacak olursak borçlunun 

temerrüdünde, borç muaccel olmasına rağmen ya geç ifa edilmektedir ya da ifa 

edilmemektedir; kiraya verenin ayıptan sorumluluğunda ise böyle bir durum söz konusu 

değildir. Kanaatimizce ayıptan sorumluluğun hukuki niteliğinin borçlunun temerrüdü 

kurumuyla açıklanması mümkün değildir
208

. 
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Doktrinde hakim olan diğer görüĢe göre kiraya verenin söz konusu sorumluluğu, 

borcun gereği gibi ifa edilmemesinin (kötü ifa) özel bir görünümü mahiyetindedir
209

. 

Borçlu tarafından ifa edilen edimin, tarafların sözleĢmede kararlaĢtırdıkları veya 

kanunda tayin edilmiĢ Ģartlara uygun olmaması, baĢka bir ifadeyle edimin, borcun 

niteliğine aykırılık teĢkil etmesi durumunda borcun gereği gibi ifa edilmemesinden 

(kötü ifa) söz edilir
210

. Borcun gereği gibi ifa edilmemesinde borçlu tarafından edim ifa 

edilmiĢtir, ancak bu edim sözleĢmeye, kanuna veya dürüstlük kuralına göre uygun bir 

Ģekilde ifa edilmemiĢtir
211

. Ayrıca borçlu hiçbir kusurunun bulunmadığını ispat 

edemezse kötü ifa nedeni ile zarar gören alacaklının bundan doğan zararını tazmin 

etmekle yükümlüdür
212

(TBK m. 112). Kötü ifanın ise ayıptan sorumluluğun hangi 

aĢamasında olduğu konusuna gelince; Kök kiralananın teslimi sırasında mevcut olan 

ayıpların kötü ifa olarak nitelendirileceğini savunurken
213

; bizim de katıldığımız görüĢe 

göre kiralananın kiracıya teslim edilmesinden sonra sözleĢmede amaçlanan kullanıma 

elveriĢli olmaması da kötü ifa niteliğindedir
214

. 

Son olarak kiraya verenin kiralanana iliĢkin olarak özel nitelik bildirdiği 

durumlarda, kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun hukuksal niteliğini açıklayan farklı 

görüĢlere değineceğiz. TBK’ya hakim ilkelerden biri olan sözleĢme özgürlüğü uyarınca 

taraflar, sözleĢmenin içeriği hakkında yasal sınırlar çerçevesinde özgür irade 

beyanlarıyla düzenlemede bulunabilirler (TBK m. 26). Buna göre kira sözleĢmesinde de 

taraflar, sözleĢmenin içeriğini ya da yerine getirmekle yükümlü oldukları borçları 

konusunda kanunun izin verdiği sınırlar çerçevesinde farklı düzenlemelerde 

bulunabilecekleri gibi, kiraya veren de kiralanana iliĢkin olarak bazı niteliklerin 

bulunacağına dair vaatlerde bulunmuĢ olabilir. Kanunda açık bir hüküm bulunmamakla 

birlikte doktrinde satıĢ sözleĢmesinde olduğu gibi kiraya verenin kiralanana iliĢkin 

olarak bildirdiği niteliklerin bulunmamasının ayıptan sorumluluğa yol açacağı kabul 
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edilmektedir
215

. Bu doğrultuda kiraya verenin bildirdiği niteliklerin kiralananda 

bulunmamasının hukuki niteliğini açıklarken satıĢ sözleĢmesinde ileri sürülen farklı 

görüĢlerden yararlanacağız ve bu görüĢlerden ilki de kiraya verenin bildirdiği nitelikleri 

sözleĢme olarak açıklayan görüĢtür. Bu görüĢe göre kiraya verenin kiralanana iliĢkin 

özel nitelik vaadinde bulunduğundan söz edilebilmesi için, kiralananda bazı niteliklerin 

bulunduğunu ya da bulunmadığını garanti etmesi ve kiracının da TBK m. 1/I uyarınca 

buna uygun irade açıklamasında bulunarak bu taahhüdü kabul etmesi gerekir
216

. 

Böylece tarafların üzerinde anlaĢtıkları özel nitelik vaadi, kira sözleĢmesinin bir hükmü 

haline gelmiĢ olur ve belirtilen niteliğin bulunmaması durumunda kiraya veren, 

sözleĢmeye aykırı davranmıĢ olur
217

. Bir diğer görüĢ kiraya verenin nitelik bildirimini 

tek taraflı bir hukuki iĢlem olarak açıklayan görüĢtür. Bu görüĢ ise kiraya verenin nitelik 

bildirimini, onun tek taraflı irade beyanı olarak kabul etmekte ve kiracının kabulüne 

ihtiyaç duymamaktadır
218

. Son olarak hakim görüĢ ise kiraya verenin nitelik bildirimini 

tasavvur açıklaması olarak kabul eden görüĢtür. Bu görüĢe göre kiraya verenin nitelik 

bildiriminde bulunması kendisine hukuki sonuç bağlanan bilgi ya da tasavvur 

açıklaması olarak kabul edilmekte, kiraya verenin kiralananla ilgili tasavvur 

açıklamasında bulunması onun sorumlu tutulabilmesi için yeterlidir
219

. Ayrıca kiraya 

verenin yapmıĢ olduğu bu tasavvur açıklamasına kanuni sorumluluk sonucu 

bağlanmıĢtır
220

. 

III. Ayıptan Sorumluluğun Benzer Kurumlarla ĠliĢkisi 

Aynı olayda birden fazla hukuki sebebe dayanan sorumluluğun gerçekleĢmesi 

mümkündür. Dolayısıyla kiraya verenin kiralananın ayıplarından sorumluluğuna iliĢkin 

koĢullar gerçekleĢirken, bunun yanı sıra baĢka bir hukuki sebebe dayalı sorumluluk 
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koĢulları da gerçekleĢebilir
221

. Örneğin; kiraya verenin sözleĢmenin kurulması sırasında 

kiracıyı aldatması veya yanıltması sonucu kiracının ayıptan dolayı zarara uğraması 

durumunda TBK’nın irade bozukluğuna iliĢkin hükümler de uygulama alanı 

bulabilecektir. BaĢka bir ifadeyle zarar gören, kanunda aksi öngörülmedikçe aynı olayda 

bir araya gelen sorumluluk hallerinden menfaatine daha uygun olanı seçme hakkına 

sahiptir
222

. Ancak zarar gören bir seçimde bulunmamıĢsa bu durumda TBK m. 60’a 

göre hakim, kanunda aksine bir düzenleme bulunmadıkça ya da zarar gören kiĢi farklı 

bir giderim yolunu istemedikçe, zarar görenin menfaatine en uygun olan sorumluluk 

sebebini seçecektir. Bu baĢlık altında ayıptan sorumluluğun benzer kurumlarla iliĢkisine 

değineceğiz. 

A.  İrade Bozukluğu Halleri ile İlişkisi 

1. Ayıptan Sorumluluk ile Yanılma Hükümlerinin ĠliĢkisi 

Ġrade bozukluğu hallerinden olan yanılma; eBK m. 23 vd. hata kavramı 

kullanılarak düzenlenmiĢ iken; TBK’da ise m. 30-35 arasında yanılma terimi ile hüküm 

altına alınmıĢtır. Genel olarak hukuki manada yanılma; tarafların karĢılıklı ve birbirine 

uygun surette irade beyanlarının varlığına rağmen, taraflardan birinin olayları bilinçli 

olmayan bir Ģekilde yanlıĢ algılaması ya da değerlendirmesi sonucu, bu beyanlar ile 

gerçek iradeler arasında meydana gelen uygunsuzluk halidir
223

.  

Yanılma ile ayıp; birbirinden bağımsız, farklı iki hukuki kurum olup, aralarında 

genel hüküm-özel hüküm iliĢkisi bulunmamaktadır
224

. Ġki kurumun arasında, zarara 

uğrayan tarafa tanıdığı imkânlar bakımından bile farklılık bulunmaktadır. Örneğin; 

yanılma nedeni ile sözleĢmeyi yapan tarafa, TBK m. 39/I uyarınca sözleĢmeyi iptal 
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hakkı tanınmıĢken
225

; kiralananın ayıplı olması halinde kiracıya TBK m. 305 vd.’da 

belirtilen seçimlik haklar tanınmıĢtır. Buna göre söz konusu sorumluluk sebeplerinin 

aynı olayda karĢımıza çıkması durumunda kiracı hem kira sözleĢmesindeki ayıp 

hükümlerine, hem de irade bozukluğuna iliĢkin hükümlere seçimlik olarak 

baĢvurabilecektir
226

. 

2. Ayıptan Sorumluluk ile Aldatma Hükümlerinin ĠliĢkisi 

eBK m. 28’de hile terimi kullanılarak düzenlenen bu irade bozukluğu hali, TBK 

m. 36’da “Aldatma” kenar baĢlığı ile hüküm altına alınmıĢtır. Aldatma; bir Ģahsı irade 

beyanında bulunmaya yönlendirmek için onda bilinçli bir Ģekilde yanlıĢ kanaat 

uyandırma veya mevcut olan yanlıĢ anlamayı devam ettirme fiiline denir
227

. 

Yanılmadan farklı olarak kiĢinin iradesi, hukuka aykırı dıĢ etkenler altında 

sakatlanmıĢtır
228

. Ayrıca yanılma halinde yanılmanın esaslı olması gerekirken; hilede 

ise TBK m. 36 uyarınca aldatılan tarafın yanılmasının esaslı olması da aranmaz
229

. 

Aldatma, sözleĢme iliĢkisi içerisinde bulunulan kiĢi tarafından yapılabileceği gibi, 

aralarında hiçbir hukuki iliĢki bulunmayan üçüncü bir kiĢi tarafından da yapılabilir
230

. 

Ancak aldatanın temsilcisi, ifa yardımcısı ya da tüzel kiĢilerin organı üçüncü kiĢi 

sayılmaz
231

.  

Bu konuyu kira sözleĢmesi açısından değerlendirecek olursak kiraya verenin 

ayıptan sorumluluğu ile irade bozukluğu hallerinden olan aldatma, aynı olayda 

karĢımıza çıkabilir. Örneğin; kiraya veren, kiralananın niteliklerine iliĢkin aldatıcı bir 

beyanda bulunarak kiracının kira sözleĢmesini yapmasını sağlarsa, bu halde aldatma ile 
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kiraya verenin ayıptan sorumluluğu aynı olayda birleĢmiĢ olur
232

. Bu durumda kiracının 

hem kira sözleĢmesindeki ayıp hükümlerine, hem de irade bozukluklarına iliĢkin 

hükümlere seçimlik olarak baĢvurması mümkün olabilecektir
233

. Aksine bir durum 

kiracının haklarının meĢru olmayan bir Ģekilde kısıtlanması anlamına gelecektir
234

.  

B. Sözleşme Öncesi Görüşmelerden Doğan Sorumluluk (Culpa in 

Contrahendo) ile İlişkisi 

SözleĢme görüĢmelerinden doğan sorumluluk; sözleĢmenin kurulmasından 

önceki safhada (sonraki aĢamada sözleĢme kurulsun ya da kurulmasın) görüĢenlerden 

birinin, diğer görüĢmeciye aralarında dürüstlük kuralına dayalı olarak kurulmuĢ bulunan 

sözleĢme benzeri güven iliĢkisine aykırı hareket etmesi sonucu meydana gelen zarardan 

sorumluluktur
235

. SözleĢme öncesi sorumluluk konusunda Kanunda genel bir düzenleme 

bulunmamaktadır
236

. SözleĢme öncesi sorumluluğun hukuki niteliği tartıĢmalı olup; 

Eren’e göre
237

 sözleĢme benzeri sorumluluk olarak nitelendirilirken, Kılıçoğlu’na 

göre
238

 niteliği itibariyle haksız fiil sorumluluğudur. 

SözleĢme öncesi sorumluluktan bahsedebilmek için zarar verici kusurlu fiilin 

taraflar arasındaki güven iliĢkisinin temellerinin atılmaya baĢlandığı, yani sözleĢmenin 

kurulmasından önceki safhada iĢlenmiĢ olması gerekmektedir
239

. SözleĢme öncesi 

sorumluluk bir kusur sorumluluğudur
240

 ve sözleĢme görüĢmeleri sırasında bir tarafın, 

diğer tarafa yanlıĢ bilgi vermesi ya da onun Ģahıs ve malvarlığını korumak için gerekli 

önlemleri almaması gibi nedenlerden dolayı sorumlu olmasını ifade eder. Ancak 
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yukarıda belirttiğimiz üzere
241

 kiraya verenin ayıptan sorumluluğu ise sözleĢmenin 

konusunu oluĢturan Ģeyde ayıp olarak nitelendirilecek eksiklik ya da bozuklukların 

kiraya veren tarafından garanti edildiği, yani kusur gereğinden arındırılmıĢ sorumluluk 

halidir. Ayrıca kiraya verenin kiralananın ayıplarından sorumlu tutulabilmesi için kira 

sözleĢmesinin geçerli bir Ģekilde kurulması ve devam etmesi gerekmektedir. SözleĢme 

öncesi sorumlulukta ise sözleĢmenin kurulmuĢ ya da kurulmamıĢ Ģart olarak 

aranmamaktadır
242

. Bütün bu yapılan açıklamalar doğrultusunda bizim de katıldığımız 

görüĢe göre sözleĢme öncesi sorumluluk, kiraya verenin ayıptan sorumluluğuna 

kaynaklık etmeyecek ve sözleĢme öncesi sorumluluğa iliĢkin hükümler burada 

uygulanamayacaktır
243

. 

C. Haksız Fiil Hükümleri ile İlişkisi 

Haksız fiilden doğan borçlar, TBK m. 49-76 hükümleri arasında borcun ikinci 

kaynağı olarak düzenlenmiĢtir. Haksız fiil sorumluluğu; bir kimsenin aralarında 

herhangi bir hukuki iliĢki bulunmayan bir Ģahsa, meĢru olmayan ve kusurlu bir 

davranıĢla vermiĢ olduğu zararın giderilmesini düzenleyen sorumluluk türüdür
244

. Buna 

göre hukuka aykırı fiil, kiĢinin hukuk düzeni tarafından korunmayan davranıĢlarını 

kapsar
245

. Haksız fiil borç iliĢkisinin doğabilmesi için gerekli unsurlar ise kiĢinin bilinçli 

olarak yaptığı bir eylem olmalıdır
246

, ayrıca eylemin kusurlu, yani hukuka aykırı olması, 

bir zararın mevcudiyeti, meydana gelen zarar ile eylem arasında da nedensellik bağının 

bulunması gerekir
247

. 

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğu ile haksız fiil sorumluluğu arasında genel 

hüküm-özel hüküm iliĢkisi bulunmadığı gibi, iki kurumun da koruduğu menfaatler 

                                                 

241
 Bkz. §3/I/B/3. 

242
 EREN, Borçlar Genel, s. 1158. Ayrıca bkz. KILIÇOĞLU, s. 123. 

243
 KÖK, s. 26; NUHOĞLU, s. 16; BALTALI, s. 10; ÇABRĠ, s. 53. 

244
 EREN, Borçlar Genel, s. 540; ĠNAN/YÜCEL, s. 377; AYAN, M., Borçlar Genel, s. 247. 

245
KILIÇOĞLU, s. 368; AYAN, M., Borçlar Genel, s. 247. Ayrıca bkz. HATEMĠ, Hüseyin, “Türk 

Borçlar Kanunu Tasarısının Değerlendirilmesi Sempozyumu, Dördüncü Oturum: Kira SözleĢmesi ve 

Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34, 2005, s. 3683: “Hukuka aykırı fiil yasaklayıcı bir kanun 

kuralından anlaşılmaz, hukuka aykırılık karine olarak kabul edilir, hukuka uygunluk sebebi getiren 

kuralın kanunda belirtilmesi lazım”. 
246

 EREN, Borçlar Genel, s. 540. 
247

HATEMĠ/GÖKYAYLA, s. 116; EREN, Borçlar Genel, s. 540; ĠNAN/YÜCEL, s. 381-382; 

AKINTÜRK/ATEġ, s. 88. 



48 

 

farklıdır
248

. Ancak ayıptan sorumluluk hükümleri ile TBK m. 49 anlamındaki haksız fiil 

sorumluluğu aynı olayda karĢımıza çıkabilir. Kiraya verenin sorumluluğunun birden 

fazla hukuki sebebe dayandığı bu gibi hallerde kiracı, haksız fiil hükümlerine 

baĢvurabileceği gibi, ayıptan dolayı sorumluluk hükümlerine de baĢvurabilir; önemli 

olan her bir sorumluluk hükümlerine baĢvurma koĢullarının gerçekleĢmesidir
249

. 

D. Yapı Malikinin Sorumluluğu ile İlişkisi 

TBK m. 69’da “Yapı Malikinin Sorumluluğu” kenar baĢlığı altında 

düzenlenmiĢtir. Söz konusu hükme göre “Bir binanın veya diğer yapı eserlerinin maliki, 

bunların yapımındaki bozukluklardan veya bakımındaki eksikliklerden doğan zararı 

gidermekle yükümlüdür. İntifa ve oturma hakkı sahipleri de, binanın bakımındaki 

eksikliklerden doğan zararlardan, malikle birlikte müteselsilen sorumludurlar. 

Sorumluların, bu sebeplerle kendilerine karşı sorumlu olan diğer kişilere rücu hakkı 

saklıdır”. Yapı malikinin sorumluluğu, kusursuz sorumluluk hallerindendir
250

. Bu 

nedenle yapı maliki, gerekli dikkat ve özeni göstermesine rağmen bir binanın veya diğer 

inĢa eserlerinin yapımındaki arızalardan ya da bakımındaki eksikliklerden, üçüncü 

Ģahsın fiili yahut olağanüstü bir hal nedeniyle meydana gelmiĢ olsa bile sorumlu 

olacaktır
251

. Yapı malikinin sorumluluğundan bahsedebilmemiz için gerekli koĢullardan 

ilki Ģu Ģekildedir: Bir bina veya diğer inĢa eserinin bulunmasıdır
252

. Söz konusu 

yapıların inĢa edilmesindeki arızalardan veya bakımındaki aksaklıklardan doğan bir 

zarar mevcut olmalıdır (TBK m. 69/I). Söz konusu bozukluk veya eksiklik ile ortaya 

çıkan zarar arasında uygun nedensellik bağı olmalıdır
253

.  

Zarar görenin, yapı maliki ile kira veya hizmet sözleĢmesi gibi sözleĢme iliĢkisi 

içerisinde bulunduğu durumlarda yapı malikinin sorumluluğu ile kiraya verenin ayıptan 
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sorumluluğu aynı olayda gerçekleĢebilir. Bu durumda kiracı dilerse ayıptan sorumluluk 

hükümlerine, dilerse TBK m. 69’a dayanabilir
254

. 

§ 4. Ayıptan Sorumluluğun KoĢulları 

I. SözleĢmeye ĠliĢkin KoĢullar 

A. Geçerli Bir Kira Sözleşmesinin Varlığı 

Kira sözleĢmesi, TBK’nın dördüncü bölümü olarak m. 299-378 arasında 

düzenlenmiĢtir. Kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun söz konusu olabilmesi için ilk 

önce geçerli bir Ģekilde kurulmuĢ kira sözleĢmesinin varlığı gerekir
255

. Kira sözleĢmesi 

de tarafların birbirine uygun surette irade beyanında bulunmalarıyla kurulur (TBK m. 

1). Kira sözleĢmesinden bahsedebilmek için kiraya verenin kullanılmasını veya 

yararlanılmasını kiracıya bıraktığı kiralanan
256

, buna karĢılık kiracının ödemeyi 

üstlendiği kira bedeli
257

 ve taraflar arasında anlaĢma
258

 olmak üzere üç unsurun 

bulunması gerekmektedir. Bu unsurlardan biri bulunmazsa kira sözleĢmesi kurulmuĢ 

olmayacağı için kiraya verenin ayıptan sorumluluğundan da bahsedilemez. 

B. Geçerli Bir Sorumsuzluk Anlaşmasının Bulunmaması 

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğu dolayısıyla kiracının sahip olduğu haklarını 

kullanabilmesi için gerekli Ģartlardan biri de kiraya verenin söz konusu sorumluluğunun 

taraflar arasında yapılan sorumsuzluk anlaĢmasıyla sınırlandırılmamıĢ ya da tamamen 

ortadan kaldırılmamıĢ olmasıdır
259

. eBK döneminde sözleĢme serbestisi uyarınca, 
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Kanunda yer alan birtakım düzenlemeler de göz önünde bulundurularak tarafların 

aralarında yapacakları sözleĢme ile kiraya verenin ayıptan sorumluluğunu sınırlamaları 

veya ortadan kaldırmaları mümkündü
260

. Ayrıca kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun 

sınırlandırılabilmesi hususunda TBK’nın hem genel hükümlerinden, hem de özel 

hükümlerinden kaynaklanan istisnalar mevcuttur
261

 ve bu istisnalara ilerideki konularda 

değineceğiz. 

1. Konut ve Çatılı ĠĢyeri Kirası SözleĢmelerinde 

Yukarıda belirttiğimiz üzere
262

 kiraya verenin ayıptan sorumluluğu, TBK m. 

301’de düzenlenen borcun uzantısı olarak kabul edildiği için bu hüküm, kiraya verenin 

ayıptan sorumluluğunun sınırlanması açısından da etkili olacaktır
263

. Daha anlaĢılır bir 

ifadeyle kiralananın ayıpsız olarak teslim edilmesi de bu kapsamda 

değerlendirildiğinden, TBK m. 301/c. 2 uyarınca konut ve çatılı iĢyeri kiralarında kiraya 

verenin ayıptan sorumluluğunun kaldırılması veya sınırlandırılması mümkün değildir
264

. 

Söz konusu düzenlemenin aksine yapılan anlaĢmaların ilgili hükmü kesin 

hükümsüzdür
265

.   

eBK m. 249/III’te yer alan kiralanandaki ayıp; kiracı ile birlikte yaĢayan 

kimselerin, yanında çalıĢan iĢçilerin sağlığı açısından tehlike oluĢturuyorsa kiraya veren 

bu durumu sözleĢme yapılması esnasında biliyorsa veya sözleĢmeyi fesih hakkından 

vazgeçmiĢ olsa bile, kira sözleĢmesini feshedebilir Ģeklindeki hüküm, TBK’nın 

yürürlüğe girmesiyle birlikte geçerliliğini kaybetmiĢtir. TBK’da ise eBK’da yer alan söz 

konusu hüküm gibi açık bir hüküm olmasa da ayıp, kiracının ya da kendisiyle birlikte 

yaĢayan kimselerin yahut yanında çalıĢanların sağlığını ciddi bir Ģekilde tehdit ediyorsa, 
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kiĢilik hakkına iliĢkin hükümler (TMK m. 23 vd.) uyarınca kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğunu sınırlayan ya da kaldıran anlaĢmalar geçersiz sayılmalıdır
266

. 

2. Adi Kira SözleĢmelerinde 

TBK’da konut ve çatılı iĢyeri kiraları açısından kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğunun sınırlandırılmasının ya da kaldırılmasının mümkün olmadığı kesin bir 

Ģekilde ifade edilirken; aynı düzenleme olan TBK m. 301/c. 2 uyarınca konut ve çatılı 

iĢyeri kiraları dıĢında kalan diğer kira sözleĢmelerinde ise kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğunun, kiraya veren tarafından kiracı aleyhine hazırlanan genel iĢlem 

koĢulları yoluyla kaldırılamayacağı düzenlenmiĢtir. 

Söz konusu hükümde yer alan genel iĢlem koĢullarına kısaca değinecek olursak; 

borçlar hukukumuzda ayrı bir kurum olarak ilk kez TBK m. 20-25 arasında 

düzenlenmiĢtir
267

. TBK m. 20/I’e göre “Genel işlem koşulları, bir sözleşme yapılırken 

düzenleyenin, ileride çok sayıdaki benzer sözleşmede kullanmak amacıyla, önceden, tek 

başına hazırlayarak karşı tarafa sunduğu sözleşme hükümleridir”. Tanımdan da 

anlaĢılacağı üzere sözleĢmede yer alan bir koĢulun genel iĢlem koĢulu olabilmesi için 

belirli unsurları taĢıması gerekir: Ġleride, çok sayıda benzer sözleĢmede kullanılmak 

amacıyla hazırlanmalı, sözleĢmenin yalnız bir tarafınca önceden tek yanlı olarak 

hazırlanıp karĢı tarafa sunulmalı, soyut ve genel nitelikte olmalıdır
268

. Buna göre konut 

ve çatılı iĢyeri kiraları dıĢındaki diğer kira sözleĢmelerinde, kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğunun sınırlandırılması ya da kaldırılmasına iliĢkin düzenleme ve 

değiĢiklikler, tarafların karĢılıklı tartıĢarak, müzakere ederek kabul etmeleriyle genel 

iĢlem koĢulu olmaktan çıkar ve bu durumda yapılan düzenleme ve değiĢiklikler geçerli 

olur. Bununla birlikte diğer kira sözleĢmelerinde, TBK’nın genel hükümlerinden olan 

m. 115/I ve satıĢ sözleĢmesine iliĢkin m. 221 kıyasen uygulanırsa; kiralananı ayıplı 
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olarak teslim eden ağır kusurlu kiraya verenin ayıptan sorumluluğunu kaldıran 

sözleĢmelerin de geçersiz olması gerekir
269

. 

Yapılan açıklamalar doğrultusunda varılan sonuç Ģudur: Kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğunun sınırlanabilmesi ancak konut ve çatılı iĢyeri kirası niteliği taĢımayan 

kira sözleĢmelerinde, genel iĢlem koĢulları ile getirilmemiĢ olmak kaydıyla, kiraya 

verenin hafif ihmali ve umulmayan hallerden doğan ayıpla sınırlı olarak mümkündür
270

. 

II. Kiralanana ĠliĢkin KoĢullar 

A. Kiralananda Ayıp Olarak Nitelendirilebilecek Eksiklik ya da Bozuklukların 

Bulunması 

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğu için aranan koĢullardan biri de kiralananda 

ayıp olarak nitelendirilebilecek eksiklik ya da bozuklukların varlığıdır
271

. Ancak 

TBK’da kira sözleĢmesine iliĢkin düzenlemeleri incelediğimizde ayıbın tanımına ya da 

niteliklerine yer veren bir hüküm olmadığını görmekteyiz. Bu yüzden satıĢ sözleĢmesine 

iliĢkin TBK m. 219’da yer alan düzenlemeden kıyasen yararlanmak mümkündür. Buna 

göre ayıbı; kiraya verenin bildirimde bulunduğu niteliklerin kiralananda bulunmaması 

ya da kiralananın sözleĢmede öngörülen kullanım amacına uygun düĢmeyen ve 

kiracının beklentilerini azaltan ya da ortadan kaldıran eksiklikler veya bozukluklar 

olarak tanımlayabiliriz
272

. Ayrıca kiralanan asıl Ģeyin yanında kiralananın bütünleyici 

parça ve eklenti gibi kısımlarındaki eksiklik ya da bozukluklar da ayıp olarak 

nitelendirilir
273

. 
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 Böylece ayıptan söz edebilmek için iki husustan birinin gerçekleĢmesi gerekir. 

Ġlki, kiralananın sözleĢmede amaçlanan kullanım amacına uygun düĢmeyen eksiklik ya 

da bozuklukların bulunması, ikincisi ise kiraya verenin bildirdiği niteliklerin 

kiralananda bulunmamasıdır
274

. 

1. Kiralananda Bulunması Gereken Niteliklerin Bulunmaması 

Tarafların, kiralananı sözleĢmede kararlaĢtırdıkları Ģekilde kullanabilmeleri için 

ve iĢin niteliği gereği kiralananın asgari bazı niteliklere sahip olması gerekir. Kira 

sözleĢmesinin tarafları, kiralananın olağan kullanımı dıĢında özel bir kullanım amacı 

öngörmüĢlerse kiralananın bu kullanım amacını gerçekleĢtirecek özelliklere sahip 

olması gerekir
275

. Taraflar, sözleĢmede özel ve belirli bir kullanım amacı 

öngörmemiĢlerse bu durumda alıĢveriĢ hayatında geçerli olan olağan kullanım ölçütü 

dikkate alınacaktır
276

. Örneğin; bir otomobilin kiralanması halinde otomobilin çalıĢır 

durumda, lastiklerinin, yürüyen aksamının sağlam ve zorunlu sigortalarının yapılmıĢ 

olması, trafiğe çıkması için araçta mevcut olması gereken niteliklerin bulunması 

gerekir
277

. Doğal gaz sistemiyle çalıĢan bir konutun kiralanması halinde kombinin 

çalıĢır durumda, kalorifer peteklerinin ve kombinin de bakımının yaptırılmıĢ olması 

gerekir. Depo olarak kiralanan bir iĢyerinin yeteri kadar büyüklükte ve gerekli araç 

gereçlere sahip olması gerekir. 

2. Kiraya Verenin Bildirdiği Niteliklerin Bulunmaması 

SatıĢ sözleĢmesinde satıcının alıcıya bildirdiği niteliklerin satılanda 

bulunmaması nedeniyle satıcının ayıptan sorumluluğu (TBK m. 219/I) söz konusu 

olmasına rağmen, kira sözleĢmesinde kiraya verenin bildirdiği niteliklerin kiralananda 

bulunmaması durumunda, kiraya verenin sorumluluğuna iliĢkin açık bir hüküm 

bulunmamaktadır. Ancak kiraya verenin bildirdiği niteliklerin kiralananın teslimi anında 

mevcut olmaması veya sonradan ortadan kalkmasından dolayı kiralananda bulunması 
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gereken niteliklerin bulunmamasında olduğu gibi, kiraya verenin ayıptan sorumlu 

olacağı kabul edilmektedir
278

. Doktrindeki hakim görüĢe göre nitelik bildirimi kiraya 

verenin tek taraflı tasavvur açıklamasıdır
279

. Kiraya verenin nitelik bildirimini kural 

olarak açıkça ifade etmesi gerekir
280

. Ancak zımnî olarak yapılan bildirimlerden dolayı 

da kiraya verenin sorumlu olacağı kabul edilmektedir
281

. Örneğin; kiralanan konutun iyi 

bir semtte bulunması ve kiraya verenin, kiralananın bahçesi ile dıĢ cephesini çok güzel 

bir Ģekilde tasarlaması ancak iç kısmını bakımsız bırakması hem zımni nitelik bildirimi 

sayılacağından, hem de çeliĢkili olacağından kiraya veren bundan dolayı TMK m. 2 

uyarınca sorumlu olacaktır. Kiraya veren, kiralanana iliĢkin belirli ve özel nitelik 

bildiriminde bulunmuĢsa TBK m. 301 uyarınca belirtilen niteliklerin teslim anında 

mevcut olması gerektiği gibi, kural olarak sözleĢme süresince de bu niteliklerin varlığını 

sürdürmesi gerekir
282

. Ancak kiraya verenin, söz konusu niteliğin belirli bir dönem 

boyunca mevcut olacağını taahhüt etmesi, fakat sonraki dönemler için böyle bir beyanda 

bulunmamıĢ olması da mümkündür
283

. 

B. Kiralananın Dolaysız Zilyetliğinin Kiracıya Devredilmiş Olması 

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğundan bahsedebilmek için ilk önce TBK m. 

301 uyarınca kiraya veren, kiralananı kararlaĢtırılan tarihte kiracıya teslim etmiĢ 

olmalıdır
284

. Söz konusu hükümde her ne kadar “teslim” ifadesi kullanılsa da doktrinde 

kiralananın, kiracının doğrudan kullanımına elveriĢli bir Ģekilde zilyetliğinin devri ve 

sözleĢme süresince kiracının kullanımına amade bir biçimde tutulmasının anlaĢılması 

gerektiği ifade edilmiĢtir
285

.  
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Kiraya verenin teslim borcunun sınırlarını sadece kiralananın teslimi 

oluĢturmamaktadır. Özellikle taĢınmaz kiralarında ortaklaĢa kullanılması gereken 

alanlardan olan bahçe, havuz, otopark ya da asansör gibi yerler de bu kapsamda 

değerlendirilmektedir
286

. Teslim borcunun yeri ve zamanının belirlenmesi hususunda ise 

öncelikle tarafların yaptığı sözleĢmeye bakılmalıdır. SözleĢmede gerekli düzenlemenin 

bulunması halinde taraf iradelerine öncelik verilerek sözleĢme hükmü uygulanacak; aksi 

halde TBK’nın genel hükümleri (TBK m. 89-90) uygulama alanı bulacaktır. Kiracının 

önemli ayıpla teslimi teklif edilen kiralananı teslim alma yükümlülüğü 

bulunmamaktadır
287

. Bu durumda kiracı, TBK m. 304/I’e göre ya borçlunun temerrüdü 

hükümlerine ya da kiraya verenin kiralananın sonradan ayıplı duruma gelmesinden 

doğan sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurabilir. Kiracının, kiralananı önemli 

ayıpla teslim almaktan kaçınması halinde sadece borçlunun temerrüdüne iliĢkin 

hükümler uygulama alanı bulacak; ancak kiraya verenin ayıptan sorumluluğuna dair 

TBK m. 304-308 hükümlerinin uygulanması için kiracının, kiralananı teslim alması 

gerekmektedir. Kiralananın önemli olmayan ayıplarla tesliminin teklifi halinde ise 

kiracı, kiralananı kabulden kaçınamaz
288

. 

C. Ayıbın Kiralananın Kullanımını Elverişsiz Kılması 

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun söz konusu olabilmesi için gerekli 

Ģartlardan biri de, kiralananda mevcut olan yahut sonradan ortaya çıkan ayıpların 

kiralananın sözleĢmede amaçlanan kullanımına engel teĢkil etmesidir
289

. Ancak söz 

konusu ayıp; kira sözleĢmesinden beklenen faydayı azaltabileceği gibi, tamamen 

ortadan kaldıran ağır bir mahrumiyet durumu Ģeklinde de karĢımıza çıkabilir
290

. TBK m. 

301’den yola çıkarak sözleĢmede öngörülen kullanımın, kiralanan hangi amaçla 

kiralanmıĢsa o amaca yönelik kullanımı ifade ettiği sonucuna varabiliriz. Bu yüzden 
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sözleĢmede amaçlanan kullanımı belirlemede taraf iradelerine öncelik verilmelidir
291

. 

Kira sözleĢmesinde taraflar, belirli ve özel bir kullanım amacı öngörmüĢlerse, 

kiralananın bu amacı gerçekleĢtirecek niteliklere sahip olması gerekir
292

. Ancak taraflar, 

sözleĢmede özel bir kullanım amacı öngörmemiĢlerse bu durumda kiralananın niteliği, 

durum ve Ģartlara göre ayrıca yöresel örf ve adet ya da kiraya verenin, kiralanana iliĢkin 

vaad ettiği nitelikler göz önünde bulundurularak bir değerlendirme yapılması gerekir
293

. 

Örneğin; konut olarak kiralanan yer, iyi bir semtte yer alıyorsa kiracının, konfor ve 

diğer özellikler bakımından, herhangi bir mahallede ev kiralayan kimseye nazaran daha 

lüks Ģartlar isteyebileceği göz önünde bulundurulmalıdır
294

.  

D. Ayıbın Aşikâr Olmaması 

TBK’da kiraya verenin sorumlu olması için ayıbın gizli olması gerektiğine dair 

herhangi bir hüküm bulunmamaktadır. Buna rağmen kira sözleĢmesinde kiracıya 

muayene ve ihbar külfeti getirilmemiĢ olsa da, TBK m. 222’ye kıyasen kiracının kira 

sözleĢmesinin kurulduğu sırada bildiği veya olağan bir inceleme sonucu bilmesi 

gereken ayıplardan kiraya veren sorumlu olmayacaktır
295

. Açık ayıba rağmen kiracı, 

kiraya verenin sorumluluğuna baĢvurursa bu durum, TMK m. 2’de düzenlenen 

dürüstlük kuralına aykırılık oluĢturur
296

. Ancak kiracı, gizli ayıpları fark ettiği anda 

kiraya verene bildirmelidir; aksi halde kiralananı bu durumda kabul etmiĢ sayılır ve 

kiraya verenin sorumluluğuna baĢvuramayacağı gibi, TBK m. 318’e göre bundan doğan 

zararlardan da sorumlu olacaktır
297

. 
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III. SözleĢmenin Taraflarına ĠliĢkin KoĢullar 

A. Kiralanandaki Ayıbın Kiracıdan Kaynaklanmaması 

Kiracının, kiralananın teslimi sırasında var olan ya da teslimden sonra ortaya 

çıkan ayıplar dolayısıyla kiraya verenin sorumluluğuna baĢvurabilmesi için herhangi bir 

kusurunun olmaması gerekir
298

. Yargıtay’ın bu hususla ilgili vermiĢ olduğu karar da bu 

yöndedir
299

. Kiracının, kiraya verenin ayıptan sorumluluğuna iliĢkin hükümlere 

baĢvurabilmesi için kusurunun olmaması gerektiğine dair TBK’da açık bir hüküm 

bulunmazken; eBK m. 250/I’de “Mecur, icare müddeti zarfında müstecirin bir kusuru 

olmaksızın akitten maksut olan kullanılmak mümkün olmayacak veya ehemmiyetli 

surette azalacak bir hale düştüğü takdirde, …” Ģeklinde bir düzenleme bulunmaktaydı. 

Kiralanandaki ayıp, kiraya verenin kusuru ya da ihmali bir davranıĢı sonucu 

meydana gelebileceği gibi kiracıdan kaynaklanan bir sebeple de meydana gelmiĢ 

olabilir
300

. Bu ayıplar, kiracının, kiralananı hor kullanmasından, yani TBK m. 316/I’de 

düzenlenen özenle kullanma ve komĢulara saygı gösterme yükümlülüğünün veya olağan 

bakım ve onarım giderleri gibi diğer yükümlülüklerin yerine getirilmemesinden dolayı 

ortaya çıkmıĢsa kiraya verenin sorumluluğundan bahsedilemez
301

. Bununla birlikte 

sadece kiracının davranıĢları değil, kiracının kendisi ile birlikte yaĢayan kimselerin ya 

da iĢyeri kiraları bakımından yanında çalıĢan kiĢilerin davranıĢları da kiracının 

sorumluluğu kapsamında değerlendirilecektir
302

. Kiracının bu sorumluluğu, TBK m. 

116’da düzenlenen yardımcı kiĢilerin fiillerinden sorumluluğuna benzemektedir. Söz 

konusu hüküm olan TBK m. 116/I’e göre “Borçlu, borcun ifasını veya bir borç 

ilişkisinden doğan hakkın kullanılmasını, birlikte yaşadığı kişiler ya da yanında 

çalışanlar gibi yardımcılarına kanuna uygun surette bırakmış olsa bile, onların işi 
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yürüttükleri sırada diğer tarafa verdikleri zararı gidermekle yükümlüdür”. Hatta 

Ġnceoğlu’na göre
303

 “Kiracının misafirlerinin ya da müşterilerinin davranışları 

açısından dahi bu husus kabul edilmelidir”.  

B. Kiracının Kiralananı Gözden Geçirmesi 

eBK’da olduğu gibi, TBK’da da kira sözleĢmesinde kiracının, kiralananı gözden 

geçirme ve bildirim yükümlülüğüne iliĢkin herhangi bir düzenleme bulunmamaktadır. 

Kira sözleĢmesini, satıĢ ve eser sözleĢmelerinden farklı kılan bir özellik de budur. BaĢka 

bir ifadeyle satıĢ ve eser sözleĢmelerinden farklı olarak, kira sözleĢmesinde kiracının 

ayıptan doğan haklarını kullanabilmesini, onun inceleme ve bildirim külfetini yerine 

getirmesi Ģartına bağlayan açık bir hüküm bulunmamaktadır
304

. Yukarıda belirttiğimiz 

üzere
305

 kira sözleĢmesinin sürekli borç iliĢkisi meydana getirmesi nedeniyle 

kiralananın teslimi yanında sözleĢme süresince de kiralananın ayıplı hale gelebilmesi 

ihtimali satıĢ sözleĢmesinden farklılık göstermekte dolayısıyla satıĢ ve eser 

sözleĢmesinde getirilen gözden geçirme ve bildirim yükümlülüğü kira sözleĢmesine 

uymamaktadır
306

.  

Kira sözleĢmesinin tarafları, aralarında yapacakları sözleĢmeye hüküm koyarak, 

kiracıya kiralananı gözden geçirme yükümlülüğü getirebilirler
307

. Bizim de katıldığımız 

görüĢe göre böyle bir yükümlülükten bahsedilebilmesi, TBK m. 301/c. 2 uyarınca  

kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun sınırlanabildiği haller için mümkün 

olabilecektir
308

. 
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C. Kiracının Ayıpları Kiraya Verene Bildirmesi 

TBK m. 318’de kiracının, ayıpları kiraya verene bildirme borcu düzenlenmiĢtir. 

Söz konusu hükme göre “Kiracı, kendisinin gidermekle yükümlü olmadığı ayıpları 

kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yükümlüdür; aksi takdirde bundan doğan 

zarardan sorumludur”. Ancak bu hükümden yola çıkarak kira sözleĢmesinde kiracının 

ihbar külfetinin mevcut olduğu sonucuna ulaĢmak mümkün değildir
309

. Kiracının 

kiralanandaki ayıbı bildirmesi, Kanunda düzenlendiği yer (kiracının borçları arasında) 

ve “Ayıpları Kiraya Verene Bildirme Borcu” Ģeklindeki kenar baĢlığından anlaĢıldığı 

üzere külfet niteliğinde değil, tazminat doğuran bir borç Ģeklindedir
310

. Burada üzerinde 

durulması gereken nokta, kiracının ayıpları bildirmemesinin, kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğuna etkisidir. Doktrindeki hakim görüĢe göre kiracı, sözleĢmenin kurulduğu 

veya kiralananı kullanmaya baĢladığı sırada bildiği ayıpları yahut kiralananda sonradan 

ortaya çıkan ayıpları kiraya verene ihbar etmelidir; aksi takdirde kiracının ayıptan doğan 

sorumluluğa iliĢkin haklarından feragat ettiği kabul edilir ve TBK m. 318 uyarınca 

meydana gelen zararlardan da sorumlu olur
311

. Ayrıca bu tür ayıpların sonradan ileri 

sürülmesi TMK m. 2’de düzenlenen dürüstlük kuralıyla bağdaĢmayacaktır. Örneğin; 

kiralanan konutun çatısının aktığını kiraya verene bildirmeyen kiracı, hem çatının 

akmasından dolayı mallarının gördüğü hasar dolayısıyla oluĢan zararın tazminini kiraya 

verenden talep edemeyecek, hem de çatının akması binanın sağlamlığını tehdit ettiği 

için bildirimde bulunmaması sebebiyle bundan doğan zararı gidermek zorunda 

kalacaktır
312

. 

Kiracının ayıpları kiraya verene bildirmesi ise kural olarak herhangi bir Ģekil 

Ģartına tabi tutulmamıĢtır, gerek sözlü gerek yazılı Ģekilde yapılabilir
313

. Ancak ispat 

Ģekli bakımından yazılı olarak yapılması önem arz etmektedir. Ayıp bildirimi; kiracı ya 
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da temsilcisi tarafından, kiraya veren ya da temsilcisine yapılır
314

. Ayıp bildiriminde 

bulunma ya da bu bildirimi kabul etme, bir hukuki iĢlem değil, tasavvur açıklaması 

olduğu için sadece ayırt etme gücüne sahip olmak yeterlidir
315

. Kiracı tarafından yapılan 

bildirimin hangi süre içerisinde yapılması gerektiğine dair TBK’da açık bir düzenleme 

bulunmamaktadır. Ancak TBK m. 318’e göre kiracı kiralanandaki ayıpları 

gecikmeksizin kiraya verene bildirmelidir, yani somut olayın özelliklerine göre kiracı, 

kiralanandaki ayıbı fark ettikten sonra bulduğu ilk fırsatta kiraya verene bildirmelidir. 

Diğer yandan taraflar, sözleĢme ile kiracıya, ayıpları kiraya verene bildirme külfeti 

getirebilirler, ancak bu durum TBK m. 301/c. 2 uyarınca konut ve çatılı iĢyeri kirası 

niteliği taĢımayan kira sözleĢmelerinde, genel iĢlem koĢulları ile getirilmiĢ olmamak 

kaydıyla ve ağır kusur dıĢındaki haller için söz konusu olabilir
316

. 

D. Kiraya Verenin Kusuru 

Kiraya verenin ayıptan sorumlu olması, onun kusurlu olması Ģartına bağlı 

değildir
317

. Kiraya veren, kiralananın kullanımını kiracıya bıraktığı anda var olan ya da 

kiralananda sonradan ortaya çıkan ayıpların varlığını bilmese veya bilebilecek durumda 

olmasa bile sorumludur
318

. Kiralanan, kiraya verenden kaynaklanmayan bir sebeple 

(doğal afet ya da üçüncü kiĢinin fiili vb.) ayıplı hale gelse dahi kiracı, kiraya verene 

karĢı seçimlik haklarını kullanabilecektir
319

. Bu açıdan TBK ile eBK arasında farklılık 

bulunmaktadır. eBK m. 250/I uyarınca, kiracı sonradan ortaya çıkan ayıplar bakımından 

ancak kiraya verenin kusuru varsa fesih veya kira bedelinde indirim hakkını 

kullanabilmekteydi. Buna karĢılık TBK, kiralananda sonradan meydana gelen 

ayıplardan dolayı kiraya verenin kusuru olmasa bile kiracının seçimlik haklarını 

kullanabileceği yönünde düzenlemelere yer vermiĢtir (TBK m. 305 /306 /307). Bunun 

istisnasını TBK m. 308’de düzenlenen zararın giderilmesi talebi oluĢturmaktadır. 
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ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

KĠRAYA VERENĠN KĠRALANANIN AYIPLARINDAN 

SORUMLULUĞUNUN SONUÇLARI, SORUMLULUĞUN TABĠ 

OLDUĞU ZAMANAġIMI, ĠSPAT KURALLARI ĠLE GÖREVLĠ VE 

YETKĠLĠ MAHKEME 

§ 5. Kiraya Verenin Kiralananın Ayıplarından Sorumluluğunun Sonuçları 

I. Teslim Anında Mevcut Olan Ayıplarda Kiracıya Tanınan Seçimlik 

Haklar 

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baktığımızda, 

kiralananın teslim anındaki ayıplarından sorumluluk ve kiralananın sonradan ayıplı hale 

gelmesinden sorumluluk Ģeklinde bir ayrım yapıldığını görmekteyiz. Kiralananın ayıplı 

teslim edilmesi hali TBK m. 304’te düzenlenmiĢtir. Söz konusu hükme göre 

“Kiralananın önemli ayıplarla teslimi halinde kiracı, borçlunun temerrüdüne veya 

kiraya verenin kiralananın sonradan ayıplı duruma gelmesinden doğan sorumluluğuna 

ilişkin hükümlere başvurabilir. Kiralananın önemli olmayan ayıplarla tesliminde ise 

kiracı, kiralananda sonradan ortaya çıkan ayıplardan dolayı kiraya verenin 

sorumluluğuna ilişkin hükümlere başvurabilir”. Hükmü incelediğimizde kiralananın 

önemli ayıplarla ve önemli olmayan ayıplarla teslimine iliĢkin bir ayrım yapılarak 

kiracıya çeĢitli hakların tanındığını görmekteyiz. Buna göre kiralananın önemli ayıplarla 

tesliminin teklif edilmesi halinde kiracı, bu teklifi reddederek borçlunun temerrüdü 

hükümlerine (TBK m. 117 vd.) baĢvurabileceği gibi, kiralananı kabul ederek 

kiralananın sonradan ayıplı hale gelmesine iliĢkin hükümlere de (TBK m. 305 vd.) 

baĢvurabilir. Kiralananın önemli olmayan ayıplarla teslimi halinde ise yukarıda 

belirttiğimiz üzere
320

 kiracı, kiralananı kabulden kaçınamaz ve TBK m. 304/II’ye göre 
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kiralananda sonradan ortaya çıkan ayıplardan dolayı kiraya verenin sorumluluğuna 

iliĢkin hükümlere baĢvurabilir. 

Kiracı, ayıplı ifayı reddederse, borçlunun temerrüdü hükümleri çerçevesinde; 

gecikmiĢ ifayla birlikte gecikme tazminatını veya sözleĢmeden dönme hakkı ile birlikte 

menfi zararının tazminini yahut aynen ifadan vazgeçerek müspet zararının tazminini 

isteme hakkına sahiptir (TBK m. 125). Kiracının, kiralananda sonradan ortaya çıkan 

ayıplardan dolayı kiraya verenin sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurması 

durumunda; kiralanandaki ayıbın giderilmesi (TBK m. 306/I), kira bedelinde indirim 

yapılması (TBK m. 307), sözleĢmeyi fesih (TBK m. 306/II) ve tazminat isteme (TBK 

m. 308) seçimlik hakları bulunmaktadır. Bununla birlikte TBK m. 306 ile kiracıya, 

kiralananın ayıpsız bir benzeri ile değiĢtirilmesini isteme hakkı da tanınmıĢtır ve 

ilerideki bölümde söz konusu seçimlik haklar ile borçlunun temerrüdü hükümlerini ele 

alacağız. 

A. Borçlunun Temerrüdü Hükümlerine Dayanılması 

TBK m. 304/I uyarınca kiralananın önemli ayıplarla teslimi halinde kiracı, 

borçlunun temerrüdü veya kiraya verenin kiralananın sonradan ayıplı hale gelmesinden 

doğan sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurabilir. Ancak yukarıda belirttiğimiz 

üzere
321

 kiracının, borçlunun temerrüdü hükümlerine dayanabilmesi için ayıplı ifayı 

reddetmiĢ olması gerekir. Borca aykırılık hallerinden olan borçlunun temerrüdü, TBK 

m. 117-126 arasında düzenlenmiĢtir. Buna göre borçlunun temerrüdü; borçlunun, ifası 

mümkün olan muaccel bir borcu, ifa zamanında yerine getirmemesi suretiyle gecikmesi 

ve bununla birlikte bazı Ģartların gerçekleĢmesi halinde ortaya çıkan bir sorumluluk 

nedenidir
322

. Yapılan tanımdan anlaĢılacağı üzere borçlunun temerrüdünden 

bahsedebilmek için borçlunun borcunu ifada gecikmesi gerekli Ģartlardan sadece biridir. 

Bununla birlikte bazı Ģartların varlığı halinde borçlunun temerrüdünden söz edilecektir. 

Söz konusu Ģartların ilki ise Ģu Ģekildedir: Borçlunun temerrüdü için borcun ifa 
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zamanının gelmesi dolayısıyla alacaklının ifayı talep ve dava edebildiği bir borç haline 

gelmesi lazımdır
323

. Borcun ifasının mümkün olması gerekir
324

. TBK m. 117/I’e göre 

“Muaccel bir borcun borçlusu, alacaklının ihtarıyla temerrüde düşer” düzenlemesiyle 

borçlunun temerrüdü için alacaklı ihtarının bir diğer Ģartı oluĢturduğunu görmekteyiz
325

. 

Ancak kiraya verenin temerrüde düĢürülmesi için kiracının ihtar çekmesine gerek 

yoktur
326

. Çünkü hukuki iĢlem benzeri ihtar, alacaklının, borçluya ifa zamanının 

geldiğini hatırlatan bir iĢleve sahiptir, kiraya veren de ifa teklifinde bulunarak bu 

husustaki bilincini ortaya koymaktadır
327

. Borçlunun temerrüdü için gerekli olan 

Ģartlardan sonuncusu ise borçlunun mütemerrit olması için kusurlu olması Ģart 

değildir
328

. Bu durumda ifayı kabul etmemiĢ olan kiracı, TBK m. 125’te düzenlenmiĢ 

olan üç seçimlik haktan birisini kullanabilecektir. 

1. Aynen İfa ve Gecikme Tazminatı İsteme 

SatıĢ, eser ya da kira sözleĢmeleri gibi tam iki tarafa borç yükleyen 

sözleĢmelerde borçlunun temerrüdü halinde TBK m. 125 uyarınca alacaklıya bazı 

seçimlik haklar tanınmıĢtır. Ancak bu seçimlik hakların kullanılması borçlu açısından 

ağır sonuçlar doğurmaktadır ve yapılan bu düzenlemeler karĢısında onu korumasız 

bırakmamak için söz konusu seçimlik hakların kullanılması birtakım Ģartlara tabi 

tutulmuĢtur
329

. Bunlardan biri TBK m. 123’e göre ek süre verilmesidir. Söz konusu 

düzenlemeye göre “Karşılıklı borç yükleyen sözleşmelerde, taraflardan biri, temerrüde 

                                                 

323
 ZEVKLĠLER/ERTAġ/HAVUTÇU/AYDOĞDU/CUMALIOĞLU, s. 326; ÇETĠN, s. 5; DOĞAN, G., 

Borçlunun Temerrüdü, s. 395-396; ĠNAN/YÜCEL, s. 618; EREN, Borçlar Genel, s. 1120; KILIÇOĞLU, 

s. 875; HATEMĠ/GÖKYAYLA, s. 276.  
324

 AYAN, M., Borçlar Genel, s. 385; EREN, Borçlar Genel, s. 1120; DOĞAN, G., Borçlunun 
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327

 ACAR, Kira Hukuku, s. 153. 
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düştüğü takdirde diğeri, borcun ifa edilmesi için uygun bir süre verebilir veya uygun bir 

süre verilmesini hakimden isteyebilir”. Bu doğrultuda kiraya verene borcunu ifa etmesi 

için uygun bir süre verilmesine rağmen, borcunu gereği gibi ifa edememiĢse kiracı, 

kiraya verenden, borçlanılan edim olan kiralananın (kiralananın ifası imkânsız hale 

gelmedikçe her zaman) ısrarla aynen ifasını ve kiralananın zamanında teslim 

edilmemesinden dolayı uğradığı gecikme tazminatını isteyebilir
330

. Burada aynen ifa ile 

kiralananın ayıpsız bir Ģekilde teslimi anlaĢılmalıdır. Kiracı bu süre boyunca baĢka bir 

mal kiralamak zorunda kalmıĢsa, bunun bedeli gecikme tazminatı olarak istenebileceği 

gibi iĢyeri söz konusu ise kiracının, kiralananın teslim edilmemesinden dolayı yaĢadığı 

kâr kaybı da bu kapsamda değerlendirilmektedir
331

. Ancak gecikme tazminatının 

istenebilmesi için kiraya verenin temerrüde düĢmede kusurlu olması gerekir
332

. Kiraya 

veren, kiralananın ayıplı hale gelmesinde bir kusurunun olmadığını ispat etmek suretiyle 

gecikme tazminatı ödemekten kurtulabilecektir
333

. 

2. Aynen İfadan Vazgeçip Müspet Zararın Tazminini İsteme 

Uygun süre verilmesine rağmen kiraya verenin, kiralananı teslim etmemesi 

halinde kiracının sahip olduğu haklardan biri de aynen ifadan vazgeçip ifanın 

gerçekleĢmemesinden dolayı uğradığı müspet zararın tazminini istemedir
334

. Müspet 

zararın tazmininin istenmesi halinde taraflar arasındaki sözleĢme iliĢkisi eskisi gibi 

devam etmekle birlikte, sadece sözleĢmenin içerdiği asli edim yükümlülüğü yerini 

tazminat ödeme yükümlülüğüne bırakmaktadır
335

. Müspet zarar; borçlunun borçlandığı 

edimi ifa etmemesi yüzünden alacaklının uğradığı zarara denir
336

. Buna göre kiracının, 

aynen ifadan vazgeçip müspet zararın tazminini istemesi halinde ilk baĢta yapılan kira 

sözleĢmesindeki kira bedeli ile daha sonra aynı nitelikte bir mal kiralaması sonucu 
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ödeyeceği bedel arasındaki farkı kiraya verenden tazminat olarak istemesi gerekir
337

. 

Kiraya verenin tazminat sorumluluğundan kurtulmak için aleyhine getirilen kusur 

karinesi uyarınca hem kiralananın ayıplı hale gelmesinde, hem de ayıbın giderilmesi 

için verilen ek süre içerisinde ayıbın giderilememesinde bir kusurunun olmadığını ispat 

etmesi gerekir
338

. 

Bizim görüĢümüze göre kira sözleĢmesinde aynen ifadan vazgeçip müspet 

zararın tazminini isteme uygulanamaz mahiyettedir. Çünkü bu durumda kiracı, 

kiralananı kullanması sebebiyle kira bedelini ödemeye devam ederken; kiraya veren de 

kiracının uğramıĢ olduğu zararı tazmin etme yoluna gitmektedir ve kira hukukundan 

kaynaklı bu iliĢkinin yürütülmesinde iki tarafın da menfaati kalmadığı gerekçesiyle, bu 

seçimlik hakkın uygulanamaz mahiyette olduğu kanaatindeyiz. 

3. Sözleşmeden Dönme ve Menfi Zararın Tazminini İsteme 

Uygun süre verilmesine rağmen borçlunun borcunu ifa etmemesi halinde 

kiracının sahip olduğu baĢka bir hak ise sözleĢmeden dönüp menfi zararın tazminini 

istemedir
339

. SözleĢmeden dönmenin amacı, mümkün olduğu ölçüde taraflar arasındaki 

menfaat dengesini yeniden sağlamaya çalıĢmaktır
340

. Ancak önceki mevcut durumun 

sağlanması çoğu zaman mümkün olmaz
341

. Bu sebeple kanun koyucu, TBK m. 

125/III’te alacaklıya sözleĢmeden dönmeyle birlikte menfi zararın tazminini de isteme 

hakkı tanımıĢtır.  

TBK m. 125/III uyarınca menfi zarar; alacaklının, sözleĢmenin hükümsüz 

kalması sebebiyle uğradığı zarar Ģeklinde tanımlanmıĢtır. Buna göre menfi zarar 

kapsamına; sözleĢmenin yapılması giderleri (harçlar, posta giderleri, noter masrafı vb.), 
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sözleĢme yapıldığı için uğranılan zararlar (kaçırılan fırsatlar) vb. girmektedir
342

. TBK 

m.125/III uyarınca “… borçlu, temerrüde düşmekte kusuru olmadığını ispat edemezse 

alacaklı, sözleşmenin hükümsüz kalması sebebiyle uğradığı zararın giderilmesini de 

isteyebilir”. Buna göre menfi zararın tazminini talep edebilmek için kiraya verenin 

temerrüde düĢmede kusurunun olması gerekmektedir. Kiracının sözleĢmeden dönüp 

menfi zararın tazminini istemesi kiraya verenin borca aykırı davranıĢından 

kaynaklandığı için kiraya veren kusurunun olmadığını ispat etmekle yükümlü olup, 

zararı ve zararın miktarını ispat yükü ise kiracıya aittir
343

. 

Kiracı, sözleĢmeden dönme hakkını kullanırsa, kira iliĢkisi geriye etkili olarak 

sona erecektir
344

. Dönme beyanının nasıl yapılacağı konusunda TBK’da herhangi bir 

düzenlemeye yer verilmemiĢtir. Buna göre kiracı, sözleĢmeden dönme iradesini sözlü, 

yazılı ya da resmi Ģekilde açıklayabilir
345

. 

B. Kiralananda Sonradan OluĢan Ayıp Hükümlerine Dayanılması 

Kiralananın önemli olmayan ayıplarla tesliminde ve kiralananın önemli ayıpla 

tesliminin kabulü halinde kiracı, kiraya verenin kiralananda sonradan ortaya çıkan 

ayıplardan dolayı sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurabilir (TBK m. 304). 

Kiracının, kiralananda sonradan ortaya çıkan ayıplardan dolayı (önemli ayıp- önemsiz 

ayıp) kiraya verenin sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurabilmesi için bu hakkından 

feragat etmemiĢ olması, bir diğer deyiĢle hakkını saklı tutarak kullanmaya devam 

etmesi gerekir. Kiracının kiralananın sonradan ayıplı hale gelmesine iliĢkin hükümlere 

baĢvurması halinde sahip olduğu haklar TBK m. 305-308 arasında düzenlenmiĢtir. 

Ġlerideki konularda söz konusu hakları ayrıntılı olarak ele alacağız.    
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II. Teslimden Sonra Ortaya Çıkan Ayıplarda Kiracıya Tanınan Talep 

Hakları 

Kiralanandaki ayıp teslim anında mevcut olabileceği gibi kiralananın 

tesliminden sonra da ortaya çıkabilir. Konuya iliĢkin düzenleme TBK m. 305’te 

“Kiralanan sonradan ayıplı duruma gelirse kiracı, kiraya verenden ayıpların 

giderilmesini veya kira bedelinden ayıpla orantılı bir indirim yapılmasını ya da 

zararının giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararın giderilmesi istemi diğer seçimlik 

hakların kullanılmasını önlemez. Önemli ayıp durumunda kiracının sözleşmeyi fesih 

hakkı saklıdır” Ģeklinde yer almaktadır. AĢağıda TBK m. 305 vd. hükümlerinde kiracıya 

tanınan talep haklarını ayrı ayrı ele alacağız. 

A. Kiracıya Tanınan Seçimlik Haklar 

1. Genel Olarak 

Kiracı, kiralananın teslimden önce ya da teslimden sonra ayıplı hale gelmesinden 

dolayı sahip olduğu seçimlik haklarını, kiraya verene yönelteceği tek taraflı irade 

açıklaması ile kullanabilir
346

. Kiracının, kiraya verenin ayıptan sorumluluğuna iliĢkin 

hükümlere baĢvurarak sahip olduğu seçimlik haklarını kullanabilmesi için kusurunun 

olmaması gerekir
347

. Bu hususa iliĢkin eBK m. 250/I’ de “Mecur, icare müddeti 

zarfında müstecirin bir kusuru olmaksızın akitten maksut olan kullanılmak mümkün 

olmayacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale düştüğü takdirde, …” Ģeklinde 

bir düzenleme yer alır iken; TBK’da bu yönde açık bir düzenleme yer almamaktadır. 

Kiracının sahip olduğu seçimlik haklar yenilik doğuran hak niteliğindedir
348

. 

Doktrindeki hakim görüĢ kiracının ayıptan dolayı sahip olduğu seçimlik hakların 

hepsinin yenilik doğuran hak niteliğinde olduğunu savunurken
349

; Buz’a göre
350

 ayıbın 
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giderilmesini isteme hakkı, kiracının kiralananı sözleĢmede kararlaĢtırılan Ģekilde teslim 

etme ve sözleĢme süresince bu halde bulundurulmasını isteme hakkından ileri gelen 

aynen ifa talebi niteliğindeki bir haktır, yani yenilik doğuran bir hak değildir. Seçimlik 

hakların hukuki niteliklerinin belirlenmesi, ortaya çıkacak sonuçlar açısından önemlidir. 

Çünkü ayıbın giderilmesini isteme hakkını, aynen ifa talebi niteliğinde bir hak olarak 

değerlendirirsek kiracı istediği sonucu elde edemezse diğer seçimlik haklara 

baĢvurabilecek iken; bu hakkı yenilik doğuran bir hak olarak kabul edersek kiracı diğer 

seçimlik haklara baĢvuramayacaktır
351

. Bunun nedeni ise yenilik doğuran haklar 

kullanılmakla sona ererler, bir daha kullanılamazlar
352

.  

Yenilik doğuran hakları, hak sahibinin tek taraflı irade açıklaması ile yeni bir 

hukuki iliĢki kurabilme, mevcut hukuki iliĢkiyi değiĢtirebilme veya ortadan 

kaldırabilme yetkisi olarak tanımlayabiliriz
353

. Yenilik doğuran haklar kural olarak hak 

sahibinin, karĢı tarafa varması gerekli irade beyanı ile kullanılır iken; bazı hallerde dava 

yoluyla da kullanılması mümkündür
354

. Eğer hak sahibi, hakkını dava yoluyla 

kullanıyorsa; mahkemenin vereceği karar, yenilik doğuran bir karar değildir, sadece 

önceden doğmuĢ hukuksal sonucu belirten bir tespit kararıdır
355

. Buna göre kiracı, 

seçimlik haklardan hangisini kullanacağını kiraya verene varması gerekli irade beyanı 

ile kullanabileceği gibi, mahkeme aracılığıyla da bildirebilir. Kiracı seçtiği imkânı 

mahkeme aracılığıyla kullanma yoluna baĢvurursa, bu durumda mahkemenin vereceği 

karar, yenilik doğuran bir karar olmayıp tespit kararı hükmündedir. 
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istisnai hallerde dava yoluyla kullanılır. Bu tür davalara, yenilik doğuran dava, dava sonunda verilen 

hükme de yenilik doğuran hüküm denir. Yenilik doğuran davalar, bir edim veya tespit davası değildir”. 
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2. Ayıbın Giderilmesini İsteme Hakkı 

Ayıbın giderilmesini isteme hakkı, TBK m. 306’da “Kiracı, kiraya verenden 

kiralanandaki ayıbın uygun bir sürede giderilmesini isteyebilir; bu sürede ayıp 

giderilmezse kiracı, ayıbı kiraya veren hesabına gidertebilir ve bundan doğan alacağını 

kira bedelinden indirebilir veya kiralananın ayıpsız bir benzeri ile değiştirilmesini 

isteyebilir. Ayıbın, kiralananın öngörülen kullanma elverişliliğini ortadan kaldırması ya 

da önemli ölçüde engellemesi ve verilen sürede giderilmemesi halinde kiracı, 

sözleşmeyi feshedebilir” Ģeklinde düzenlenmiĢtir. Aynen ifa talebi niteliğindeki
356

 

ayıbın giderilmesini isteme hakkı, diğer seçimlik hakların kullanılmasından önce 

kiracının baĢvurması gereken bir ön koĢul niteliğindedir
357

. Ayıbın giderilmesine 

yönelik faaliyetler, kiralananın mevcut durumunu korumayı amaçlar
358

. Ayıbın 

giderilmesini isteme hakkının, ayıbın fark edildiği tarihten itibaren ne kadar sürede 

yapılacağı hususunda herhangi bir düzenleme bulunmamaktadır. Ancak kiracının 

kiralananı bu Ģekilde kabullendiği sonucunun çıkarılamayacağı bir sürede yapılması 

gerekir
359

.  

Ayıbın giderilmesi talebi her türlü ayıp halinde istenebilir
360

. Ancak 

kiralanandaki ayıbın giderilmesinin mümkün olması gerekmektedir
361

. Bununla birlikte 

kiracının kiralananda ayıp olarak nitelendirilebilecek eksiklik ya da bozuklukların 

giderilmesi talebiyle birlikte kiraya verene uygun bir süre vermesi gerekmektedir
362

. 
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 TÜRKMEN, Ahmet, “Kiracı Tarafından Kiralananda Yenilik ve DeğiĢiklik Yapılması (TBK m. 321) 

”, Ankara Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi, C. 62, S. 1, 2013, s. 228. 
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 AKYĠĞĠT, s. 85; NUHOĞLU, s. 76. 
360
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 ĠNCEOĞLU, C. I, s. 169. 
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 AYDEMĠR, s. 114; KIRMIZI, Kira Hukuku, s. 105; BELEN, s. 123; YAVUZ, N., Ayıplı Ġfa, s. 473; 

ĠNCEOĞLU, C. I, s. 170; ĠNCEOĞLU, Ayıba KarĢı Tekeffül, s. 70; AKYĠĞĠT, s. 85; 
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490. Ayrıca bkz. ACAR, Kira Hukuku, s. 178-179:“… ayıbın derecesi ve yapısı, giderimi kiracı için 
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kullanılması sözleşmede umulan edim yararının özünü oluşturuyor, fakat ayıbın giderilmesi için sarf 
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Kiracının bu süre verme beyanı, Kanunda herhangi bir Ģekil Ģartına tabi tutulmadığı için 

kiraya verene bu sürenin herhangi bir Ģekilde verilmesi mümkündür
363

. Ancak kendisine 

verilen uygun süre içerisinde kiraya veren kiralanandaki ayıbı gideremezse, kiracı 

Kanunda belirtilen diğer seçimlik haklarını kullanma imkânına kavuĢacaktır. Yukarıda 

belirttiğimiz üzere
364

 bunun istisnasını kira bedelinde indirim isteme (TBK m. 307) ve 

tazminat talebi (TBK m. 308) oluĢturmaktadır. 

a. Kiraya Verenin Ayıbı Gidermesi 

TBK m. 318 uyarınca “Kiracı, kendisinin gidermekle yükümlü olmadığı ayıpları 

kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yükümlüdür…” ve TBK m. 306/I’de yer alan 

düzenlemeye göre “Kiracı, kiraya verenden kiralanandaki ayıbın uygun bir sürede 

giderilmesini isteyebilir…”. Söz konusu hükümlere göre kiracı kendisinin gidermekle 

yükümlü olmadığı önemli ya da önemsiz ayıpları kiraya verene bildirerek, bu ayıpların 

uygun bir sürede giderilmesini talep edebilir. Zira kiracının, kiralananı kira süresi 

boyunca sözleĢmede belirtilen kullanım amacına uygun olarak kullanmasını sağlayan 

seçeneklerden birisi de, kiraya verenin ayıpları gidermesidir
365

. Ancak kiraya veren bu 

yükümlülüğünü yerine getirirken TBK m. 319/III uyarınca kiracının yararlarını göz 

önünde bulundurarak bu hususta dikkatli davranarak ve özen göstererek kiracıyı rahatsız 

etmemeye çalıĢmalıdır
366

.  

Yukarıda belirttiğimiz üzere
367

 kiracı, bu hakkını kullanırken kiraya verene 

uygun bir süre vermelidir. TBK m. 306/I’de geçen “uygun süre” kavramından ne 

anlaĢılması gerektiğine dair Kanunda açık bir düzenleme bulunmamaktadır. Burada 

önemli olan dürüstlük kuralına göre ayıbın giderilmesine yetecek kadar bir sürenin 

verilmiĢ olmasıdır ve bu süre de ayıbın derecesine göre değiĢecektir
368

. Örneğin; kıĢın 

                                                                                                                                               

edilecek süre bunu tehlikeye atıyorsa, süre vermeye gerek olmadığı gibi, hatta doğrudan diğer seçimlik 

hakları kullanma yolu açık olmalıdır”. 
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 Bkz. §5/I/B. 
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 KAYA, s. 80. 
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 YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 266. Ayrıca bkz. EREN, Borçlar Özel, s. 361. 
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248; EREN, Borçlar Özel, s. 336; ARAL/AYRANCI, s. 280; AKYĠĞĠT, s. 85. 
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kalorifer kazanının bozulması ya da su borusunun patlaması gibi acil hallerde verilecek 

sürenin bir günden bile kısa olması mümkündür
369

. Ancak kiraya veren bu kısa sürede 

ayıbı tamamen gidermek zorunda değildir, ilk baĢta kiracı açısından durumu zorlaĢtıran 

aksaklıkları ortadan kaldırması yeterlidir
370

. Yapılan açıklamalardan anlaĢıldığı üzere 

verilen sürenin uygun olup olmadığı her somut olayın özelliğine göre 

değerlendirilmelidir. Ayrıca doktrinde süre vermenin yararsız olacağının anlaĢıldığı 

hallerde veya dürüstlük kuralına göre kiracıdan süre vermesinin beklenemeyeceği 

durumlarda, kiracının ayıbın giderilmesini isteyerek süre vermesine gerek kalmadan 

diğer seçimlik haklarını kullanabileceği kabul edilmektedir
371

.  

Verilen süre içerisinde ayıbın giderilmesi halinde kiraya veren onarım bedeli 

veya servis hizmeti gibi bir talepte bulunamaz
372

, ancak kiracı ya da kendisiyle birlikte 

yaĢayan yahut yanında çalıĢan kimselerin kusuru nedeniyle ayıp meydana gelmiĢse veya 

kiracının yükümlülüklerini yerine getirmemesi sebebiyle ayıp ortaya çıkmıĢsa kiraya 

veren, kusuru oranında kiracıya rücu edebilecektir. 

Kiraya veren verilen uygun süre içerisinde kiralanandaki ayıpları giderirse kiracı 

sadece ayıplar giderilinceye kadarki süre için kira bedelinde indirim yapılmasını (TBK 

m. 307) ve Ģartlar gerçekleĢtiği takdirde TBK m. 308 uyarınca zararının giderilmesini 

isteyebilecektir. Ancak kiraya veren ayıbı gideremezse, kiracı diğer seçimlik haklarını 

kullanma yoluna baĢvurabilecektir. 

b. Kiracının Kiraya Veren Hesabına Ayıbı Gidermesi 

eBK m. 251/II’de yer alan “İntifa başladığı zaman mevcut yahut intifa esnasında 

hadis olup da külfeti kendine ait olmayan ve mucire yapılan ihbar üzerine münasip bir 

                                                 

369
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 ĠNCEOĞLU, C. I, s. 173; ACAR, Kira Hukuku, s. 175; KAYA, s. 81; YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 247. 
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mehil zarfında bertaraf edilmeyen ufak tefek ayıpları, müstecir, mucir hesabına izale 

edebilir” hüküm uyarınca verilen uygun süre içerisinde kiraya veren tarafından 

giderilmeyen ufak tefek ayıplar kiracı tarafından kiraya veren hesabına 

giderilebilmekteydi. Ancak TBK m. 306/I’de “Kiracı, kiraya verenden kiralanandaki 

ayıbın uygun uygun bir sürede giderilmesini isteyebilir; bu sürede ayıp giderilmezse 

kiracı, ayıbı kiraya veren hesabına gidertebilir…” Ģeklinde yer alan düzenlemeyi 

incelediğimizde eBK’dan farklı olarak önemli ayıp (esaslı ayıp)-önemsiz ayıp (ufak 

tefek ayıp) ayrımı yapılmadığı sonucuna ulaĢmaktayız
373

. Söz konusu hükme göre 

kiraya verenin verilen süre içerisinde ayıbı gidermemesi halinde kiracı, ayıbı kiraya 

veren hesabına giderip, bundan doğan alacağını kira bedelinden indirme hakkına 

sahiptir. Ancak kiracının bu yola baĢvurabilmesi için kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğuna iliĢkin kiralananın ayıplı olması
374

, ayıbın giderilmesi yükümlülüğünün 

kiracıya ait olmaması
375

 ve verilen süre içerisinde kiraya verenin ayıpları gidermemiĢ 

olması (TBK m. 306/I) koĢullarının gerçekleĢmesi gerekir.  

Önemli olmayan bir ayıp (ufak tefek ayıp) söz konusu ise kiracı, kiraya verenin 

onayına ve hakimin iznine gerek olmadan bu ayıpları kiraya veren hesabına giderebilir, 

hatta gidermekle yükümlüdür veya üçüncü bir kiĢiye de gidertebilir
376

. Önemli ayıpların 

varlığı durumunda doktrindeki hakim görüĢe göre TBK m. 113 uyarınca kiracı bu 

hakkını kullanabilmek için hakimden izin istemelidir
377

. Söz konusu ayıbın önemli olup 

olmadığına kiralananın değerine veya kira bedelinin miktarına göre değil, ayıbın 
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derecesine ve yapılacak masraflara göre yapılacak değerlendirme sonucunda karar 

verilecektir
378

.  

Kiracı, kiraya veren hesabına gidermiĢ olduğu ayıpların masraflarını, vekâletsiz 

iĢ görme hükümlerine
379

(TBK m. 526 vd.) dayanarak talep edebileceği gibi, TBK m. 

306/I uyarınca kira bedelinde indirim yapılması Ģeklinde de talep edebilir
380

. Ancak 

TBK m. 306/I’de bahsedilen takasa benzer nitelikteki
381

 kira bedelinde indirim ile TBK 

m. 305/I ve TBK m. 307’de bahsedilen kiracının seçimlik haklarından biri olan kira 

bedelinde indirim talebi birbirinden farklıdır. Kiracının seçimlik haklarından olan kira 

bedelinde indirim talebi ayıp süresince devam eden bir hak iken; TBK m. 306/I’de 

düzenlenen indirim hakkı ise bir defalığına kullanılan, kira bedelinin sürekli indirilmiĢ 

hale gelmesini sağlamayan bir mahiyettedir
382

. 

Kiracının önemli olmayan ayıpları kiraya verene uygun bir süre vermesine 

rağmen gidermemesi durumunda kendisi kiraya verenin hesabına gidermiĢse yapmıĢ 

olduğu masrafları gerçek vekâletsiz iĢ görme hükmü uyarınca isteyebilecek iken; kiraya 

verene uygun süre vermeden kendisinin, kiraya verenin hesabına ayıbı gidermesi 

durumunda, ancak kiraya verenin zenginleĢtiği ölçüde gerçek olmayan vekâletsiz iĢ 

görme hükmüne dayanarak yaptığı masrafları talep edebilir
383

. Bunun istisnası ise 

kiraya verene haber vermenin mümkün olmadığı ya da gecikmenin zarara yol açacağı 

durumlarda kiracının kiraya verene süre vermeden onun hesabına ayıbı gidermesi 
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oluĢturur ki bu durumda kiracı yapmıĢ olduğu masrafları gerçek vekâletsiz iĢ görme 

hükmüne dayanarak talep edebilecektir
384

. 

Kiracının önemli ayıpları TBK m. 113 uyarınca hakimden izin alarak kiraya 

veren hesabına gidermesi durumunda kiracı yapmıĢ olduğu masrafları gerçek vekâletsiz 

iĢ görme hükmüne dayanarak talep edebilecektir
385

. Ancak kiracı, hakimden izin 

almadan kiraya veren hesabına ayıpları gidermiĢse bizim de katıldığımız görüĢe göre 

yapmıĢ olduğu masrafları, TBK m. 77 vd.’da düzenlenen sebepsiz zenginleĢme 

hükümlerine göre isteyebilecektir
386

. Kiracının hakimden izin almasının dürüstlük 

kuralına göre beklenemeyeceği acil durumlarda yapmıĢ olduğu masraflar, gerçek 

vekâletsiz iĢ görme hükmü uyarınca talep edilebilecektir
387

. 

3. Kiralananın Ayıpsız Benzeri ile Değiştirilmesini İsteme Hakkı 

Kiracının seçimlik haklarından olan kiralananın ayıpsız benzeri ile 

değiĢtirilmesini isteme hakkı eBK’da düzenlenmemiĢ iken; TBK m. 306/I’de “Kiracı, 

kiraya verenden kiralanandaki ayıbın uygun bir sürede giderilmesini isteyebilir; bu 

sürede ayıp giderilmezse kiracı, … kiralananın ayıpsız bir benzeri ile değiştirilmesini 

isteyebilir” Ģeklinde hükme bağlanmıĢtır. Söz konusu düzenlemeye göre kiraya verene 

tanınan uygun süre içerisinde ayıbın giderilmemesi halinde kiracı, kiralananın ayıpsız 

bir benzeri ile değiĢtirilmesi seçimlik hakkını kullanabilecektir ve bu durumda kiraya 

veren, kiralananın bir benzerini kiracıya verme borcu altına girmiĢ olacaktır
388

. 

                                                 

384
 SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, s. 1674; ZEVKLĠLER/GÖKYAYLA, s. 

265; ĠNCEOĞLU, Ayıba KarĢı Tekeffül, s. 72; KAYA, s. 87; BALTALI, s. 63-64; YAVUZ, Nihat, “Kira 

SözleĢmesinde Kiralayanın Kiralananın Bozukluklarından Dolayı Sorumluluğu II”, Yargıtay Dergisi, C. 

8, S. 3, 1982, s. 390. 
385

 KAYA, s. 87; ĠNCEOĞLU, Ayıba KarĢı Tekeffül, s. 72; ÇABRĠ, s. 230; YAVUZ, N.,  Ayıplı Ġfa, s. 

475; SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, s. 1675; ARAL/AYRANCI, s. 282. 
386

 Aynı yönde görüĢ için bkz. ARKAN SERĠM, s. 54-55; OLGAÇ, s. 263-264. Ayrıca bkz. ĠNCEOĞLU, 

Ayıba KarĢı Tekeffül, s. 72; ÇABRĠ, s. 230; YAVUZ, N., Ayıplı Ġfa, s. 475; SEROZAN/ÖZ/ACAR/ 

GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, s. 1675; ARAL/AYRANCI, s. 282; KAYA, s. 87: “Kiracı hakimden 

izin almadan önemli ayıpları kiraya veren hesabına giderecek olursa burada eksik vekâletsiz iş görme 

hükümleri uygulama bulur ve kiracı yapmış olduğu masraflar oranında değil, kiraya verenin zenginleştiği 

oranda bir talep hakkına sahip olur”. 
387

 YAVUZ, N., Ayıplı Ġfa, s. 475; ACAR, Kira Hukuku, s. 183; NUHOĞLU, s. 84; GÜMÜġ, Kira 

SözleĢmesi, s. 127; KAYA, s. 87; BALTALI, s. 66-67; ĠNCEOĞLU, Ayıba KarĢı Tekeffül, s. 72; 

SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, s. 1674; YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 250; 

ARAL/AYRANCI, s. 282. 
388

 ĠNCEOĞLU, C. I, s. 185; ĠNCEOĞLU, Ayıba KarĢı Tekeffül, s. 74. 



75 

 

Kiralananın ayıpsız bir benzeri ile değiĢtirilmesini isteme hakkının hukuki niteliği 

tartıĢmalıdır. Ancak doktrindeki hakim görüĢe göre kira hukukundaki bu hak, ayıbın 

giderilmesini isteme hakkının özel bir görünümü mahiyetindedir, yani aynen ifa 

talebinin devamı niteliğinde bir seçimlik haktır
389

. 

Kiracının ayıpsız benzeri ile değiĢtirilmesini isteme hakkını kullanabilmesi için 

gerçekleĢmesi gereken ilk Ģart, kiracının ayıbı gidermesi için kiraya verene uygun süre 

vermesi ve bunun sonuçsuz kalmasıdır
390

. Bunun istisnasını ise süre vermenin yararsız 

olacağının anlaĢıldığı hallerde veya dürüstlük kuralına göre kiracıdan süre vermenin 

beklenemeyeceği diğer durumlarda, kiracının süre vermeksizin derhal diğer seçimlik 

haklarını kullanabilmesi oluĢturmaktadır
391

. Kiracının bu hakkını kullanabilmesi için bir 

görüĢe göre kiralananın misli eĢya olması gerekmektedir
392

. Bu görüĢün dayanağını 

“Kiracının maddenin birinci ve üçüncü fıkralarında öngörülen değiştirme hakkını 

kullanabilmesi için, kiralananın misli eşya (mal) niteliği taşıması gerektiğinde bir 

duraksama yoktur” Ģeklindeki TBK m. 306 hükmünün gerekçesi oluĢturmaktadır
393

. 

Bizim de katıldığımız diğer görüĢe göre kiralananın misli eĢya niteliğinde olması 

zorunlu değildir, benzerinin bulunması değiĢtirme hakkının kullanılabilmesi için 

yeterlidir
394

. Bu görüĢe TBK m. 227/I b. 4 dayanak oluĢturmaktadır ki TBK m. 306/I’de 

ortaya çıkan örtülü kanun boĢluğu, TBK m. 227/I b. 4’ün kıyasen uygulanması ile 

doldurulmalı ve kiracı, kiraya verenden ancak “imkân varsa” ve “TMK m. 2 uyarınca 
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kiraya verenden beklenebiliyorsa”, kiralananın ayıpsız bir benzeri ile değiĢtirilmesini 

talep edebilmelidir
395

. 

Değinilmesi gereken bir diğer husus ise değiĢtirme masraflarına kimin 

katlanacağıdır. Ġade edilen ve yeni verilen malların taĢıma bedellerini kapsayan 

değiĢtirme masraflarına kiraya veren katlanır
396

. 

TBK m. 306/I uyarınca kiracının bu hakkını kullanmasıyla kiraya veren, 

kiralananın ayıpsız bir benzerini verme borcu altına girer. Ancak kiraya veren ayıpsız 

bir diğeri yerine yine ayıplı kiralananı teslim etmiĢse, Acar’a göre
397

 kiracı, doğrudan 

borçlunun temerrüdü hükümlerine baĢvurarak sözleĢmeyi fesih hakkını kullanmalıdır. 

4. Kira Bedelinde İndirim Yapılmasını İsteme Hakkı 

eBK m. 249/II ile baĢlangıçtaki ayıplar ve m. 250/I hükmüyle de sonradan 

ortaya çıkan ayıplar için kiracıya kira bedelinde indirim yapılmasını isteme hakkı 

tanınmıĢtır. Söz konusu hükümlerde geçen “akitten maksut olan kullanmak mümkün 

olmayacak yahut intifa ehemmiyetli suretle azalacak bir halde” ibaresinden eBK 

döneminde kiracının bu hakkını kullanabilmesi için kiralanandaki ayıbın önemli olması 

gerektiğini anlıyoruz. TBK m. 305’te kiracının böyle bir hakkı olduğuna iliĢkin 

düzenlemeye yer verilmiĢ ve bizim de katıldığımız görüĢe göre TBK m. 307’de ise bu 

hakkın Ģartları somutlaĢtırılmıĢtır
398

. Söz konusu hüküm ise “Kiracı, kiralananın 

kullanımını etkileyen ayıpların varlığı halinde, bu ayıpların kiraya veren tarafından 

öğrenilmesinden ayıbın giderilmesine kadar geçen süre için, kira bedelinden ayıpla 

orantılı indirim yapılmasını isteyebilir” Ģeklindedir. eBK’nın aksine kira bedelinin 

indirilmesi talebine hangi ağırlıktaki ayıplar için baĢvurulabileceğine TBK’da yer 
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verilmemiĢtir
399

. TBK m. 307’de sadece “kiralananın kullanımını etkileyen ayıplar” 

ifadesi geçmektedir. Buna göre kira bedelinde indirim talebine ufak tefek ayıplar 

dıĢında kalan hem önemli, hem de önemli olmayan ayıplar için baĢvurulabileceğini 

kabul etmek gerekir
400

. 

Kira bedelinde indirim ile amaçlanan bozulan edim dengesinin yeniden 

kurulmasıdır
401

. ĠĢte edimler arasında bozulan dengeyi yeniden kurmak için dayanılan 

iĢlem temelinin çökmesi teorisine göre bazen sözleĢmenin Ģartları kurulduğu güne göre 

öylesine değiĢmiĢtir ki, taraflardan bunu ifa etmelerinin beklenmesi dürüstlüğe ve 

hakkaniyete aykırı düĢer
402

. Bu durumda TMK m. 2 uyarınca edimler arasındaki 

dengeyi sağlamak için sözleĢmenin değiĢen koĢullara uyarlanması gerektiği kabul 

edilir
403

. Buna göre kiracı kiralanandan yeterince yararlanamadığı için, bunun da 

karĢılığında daha az bedel ödeyerek
404

, sözleĢme değiĢen koĢullara uyarlanmıĢ olur. 

TBK m. 307’ye göre kira bedelinde indirim talebi, ayıpların kiraya veren 

tarafından öğrenilmesinden ayıbın giderilmesine kadar geçen süre için talep edilebilir. 

Söz konusu düzenlemeden anlaĢılacağı üzere bu hak geçici etkili sonuç
405

 doğuracaktır. 

Değinilmesi gereken bir diğer husus ise kiracının bu hakkını hangi süre içerisinde 

kullanması gerektiğidir. Bir görüĢe göre kiracı bu hakkını, sözleĢme sona erdikten sonra 

geriye dönük olarak kullanabilir
406

. Diğer görüĢ ise kira sözleĢmesi sona erdikten sonra 

kira bedelinin indirilmesinin talep edilemeyeceğini savunmaktadır
407

. Bizim de 

katıldığımız diğer görüĢe göre kira bedelinde indirim talebi, ayıbın giderilmesinden 

sonra geçmiĢe dönük olarak istenebileceği gibi, ayıbın kiraya veren tarafından 
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öğrenildiği, ancak henüz giderilmediği durumlarda ayıbın giderilmesiyle birlikte 

geleceğe yönelik olarak da talep edilebilir
408

. 

Kiracının kira bedelinde indirim hakkını ileri sürme Ģekline iliĢkin TBK’da özel 

bir düzenlemeye yer verilmemiĢtir. Ancak doktrinde bir görüĢe göre kiracının bu 

hakkını mahkeme yoluyla kullanması gerekli değildir
409

. Bizim de katıldığımız diğer 

görüĢe göre kiracı açısından isabetli olan yöntem, dava açmak ve indirim miktarının ne 

kadar olması gerektiğinin hakim tarafından belirlenmesini talep etmektir
410

. Böylece 

dava açılıp indirim kararı alınıncaya kadar, kiracı normal kira bedelini ödemeye devam 

edecektir, aksi halde kira bedelini ödemede temerrüt ve kiralananın tahliyesi gündeme 

gelebilir
411

. 

Konuyla ilgili son husus ise kira bedelinde yapılacak indirimin nasıl 

belirleneceğidir. Doktrinde satıĢ sözleĢmesinde olduğu gibi mutlak metot, tazminat 

metodu ve nispi metot olmak üzere üç görüĢ ileri sürülmüĢtür
412

. Mutlak metoda göre 

kiralananın ayıplı ve ayıpsız değeri belirlenir ve ikisi arasındaki fark, kira sözleĢmesinde 

belirlenen kira bedelinden indirilirse, ortaya çıkan sonuç kira bedelinde yapılacak olan 

indirimi verecektir
413

. Tazminat metoduna göre tarafların ilk baĢta kararlaĢtırdıkları kira 

bedeli ile kiralananın ayıplı değeri arasındaki fark, kira sözleĢmesinde belirlenen kira 

bedelinden çıkarılırsa, indirilmiĢ kira bedeline ulaĢılır
414

. Yasal yöntem olarak kabul 

edilen nispi metoda göre
415

 kiralananın ayıplı değerinin, ayıpsız değerine oranı ile 

tarafların kararlaĢtırdıkları kira bedeli çarpılır ve yapılan iĢlem sonucunda çıkan değer 
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ise kira bedeline uygulanacak olan indirimi yansıtır
416

. Zira kanun koyucu, TBK m. 

307’de “ayıpla orantılı indirim” düzenlemesini yaparak bu metodu yasallaĢtırmıĢtır. 

Ġndirilecek kira bedelinin belirlenmesinde, hakkaniyete en uygun sonuca bu metot ile 

ulaĢıldığı kabul edilmektedir
417

. 

5. Sözleşmeyi Fesih Hakkı 

Kanun koyucu, eBK m. 249/II’ de yer alan düzenleme ile teslim anında mevcut 

olan ayıplar bakımından, m. 250/I hükmü ile de teslimden sonra ortaya çıkan ayıplar 

bakımından kiracıya sözleĢmeyi fesih hakkı tanımıĢtır. TBK m. 305/II’de “Önemli ayıp 

durumunda kiracının sözleşmeyi fesih hakkı saklıdır” ve m. 306/II’de yer alan   “Ayıbın, 

kiralananın kullanıma elverişliliğini ortadan kaldırması ya da önemli ölçüde 

engellemesi ve verilen sürede giderilmemesi halinde kiracı, sözleşmeyi feshedebilir” 

Ģeklindeki düzenlemelerde kiralananın ayıplı olmasından dolayı kiracının sahip olduğu 

seçimlik haklardan biri olan sözleĢmeyi fesih hakkı düzenlenmiĢtir.  

TBK m. 126 hükmü kıyasen uygulandığında ifasına baĢlanmıĢ bir kira 

sözleĢmesinde, kiralananın ayıplı olması durumunda kiracı bu iliĢkiyi ancak ileriye 

etkili olan sözleĢmeyi fesih yoluyla sona erdirebilir. Kiracının, geriye etkili olan 

sözleĢmeden dönme hakkını ise satıĢ sözleĢmesi gibi ani edimli sözleĢmelerde ve ifasına 

baĢlanmamıĢ olmak kaydıyla sürekli edimli sözleĢmelerde kullanabileceği kabul 

edilmektedir
418

. 

TBK m. 306/II’de yer alan düzenlemeyi incelediğimizde kiracının fesih hakkını 

kullanabilmesi için gerekli olan Ģartlardan biri kiralananın kullanıma elveriĢliliğini 

ortadan kaldıran ya da önemli ölçüde engelleyen bir ayıbın olması gerekir. Söz konusu 

düzenleme ve TBK m. 305/II uyarınca da bu ayıbın önemli ayıp olması sonucuna 
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varmaktayız
419

. TBK m. 306/II hükmünde yer alan diğer Ģart ise kiraya verene tanınan 

uygun süreye rağmen kiraya verenin ayıbı gidermemesidir. Ancak TBK m. 124 

uyarınca süre verilmesini gerektirmeyen
420

 ya da TMK m. 2 uyarınca süre vermenin 

beklenemeyeceği durumların varlığı halinde, kiracı ayıbı giderilmesi için süre 

vermeksizin fesih beyanında bulunabilecektir
421

. Ayrıca söz konusu Ģartlar 

gerçekleĢmediği halde kiracı, bu seçimlik hakkını kullanmıĢsa, yapılan fesih beyanı 

hüküm ifade etmeyecektir
422

.  

Fesih beyanı; karĢı tarafa ulaĢtığı anda sonuç doğuran, tek taraflı bir irade beyanı 

olup
423

, herhangi bir Ģekil Ģartına tabi değildir
424

. Sözlü, yazılı ya da noter önünde resmi 

Ģekilde yapılabilir. Ancak TBK m. 348’de yer alan düzenlemeye göre “Konut ve çatılı 

işyeri kiralarında fesih bildiriminin geçerliliği, yazılı şekilde yapılmasına bağlıdır”. 

Yukarıda belirttiğimiz üzere fesih beyanı, karĢı tarafa ulaĢınca hüküm ve sonuç 

doğurur, ancak kiraya verenin feshi öğrenmesi gerekli değildir
425

 ve fesih beyanının 

kiraya verene ulaĢması ile birlikte kira sözleĢmesi ileriye etkili olarak sona erer
426

. 

Feshin hüküm ifade ettiği andan itibaren ise borçlar karĢılıklı olarak sona erer, ancak bu 

durumda da sözleĢmenin ileriye etkili olarak ortadan kalkmasından dolayı kiracının 

uğradığı zararların tazmini konusu gündeme gelecektir. Belirli koĢulların gerçekleĢmesi 

halinde ve TBK m. 126 hükmü kıyasen uygulandığında kiracı, sözleĢmenin süresinden 

önce sona ermesi yüzünden uğradığı zararının tazmin edilmesini isteyebilecektir. Bu 

zarar kapsamında kiracının aynı nitelikteki bir malı kiralaması için ödeyeceği bedel ile 
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feshedilen sözleĢme uyarınca ödemesi gerektiği bedel arasındaki fark
427

, tahliye 

masrafları
428

, taĢınma masrafları
429

, iĢyeri kirası söz konusuysa sözleĢmenin feshi 

nedeniyle kiracının bir süre iĢ yapamaması sebebiyle yoksun kaldığı kâr
430

 

değerlendirilmektedir. Ayrıca ayıptan dolayı kiracının kendisi zarar görmüĢ veya 

malları hasara uğramıĢsa bu yüzden uğradığı zararın tazminini de ayrıca talep 

etmelidir
431

.  

Değinilmesi gereken bir diğer husus ise kiralananın ayıplı olması nedeniyle 

kiracının, sözleĢmenin feshine kadar kiralanandan yeterince yararlanamaması sebebiyle 

kira bedelinden indirim talep edip edemeyeceğidir. Doktrinde bir görüĢ sözleĢmeyi fesih 

hakkını kullanan kiracının, kira bedelinde indirim isteyemeyeceğini savunmaktadır
432

. 

Diğer görüĢ ise kiracının ayıp nedeniyle kiralanandan yeterince yararlanamadığı ya da 

kiralananı kullanamadığı süre için geçmiĢe dönük olarak kira bedelinden indirim 

istemesinde hukuki bir engel bulunmadığı yönündedir
433

. Bu hususla ilgili Yargıtay’ın 

vermiĢ olduğu karar da bu yöndedir
434

. Son olarak kira bedeli peĢin ödenmiĢ, fakat 

olağanüstü fesih nedeniyle sözleĢme hemen sona ermiĢse kiracı, fesihten sonraki 

döneme iliĢkin kira bedellerinin iadesini talep edebilecektir
435

. 

B. Zararın Giderilmesini İsteme Hakkı ve Koşulları 

1. Genel Olarak 

Kiracının, kiralananın ayıplı olması nedeniyle sahip olduğu haklardan biri de 

TBK m. 305/I uyarınca ayıptan dolayı uğradığı zararların tazmin edilmesini 
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istemesidir
436

. Söz konusu hüküm uyarınca zararın giderilmesi istemi, diğer seçimlik 

haklarla birlikte ileri sürülebileceği gibi, onlardan bağımsız olarak da ileri sürülebilir
437

. 

Kiracının zararının giderilmesini isteme hakkının mevcut olduğuna iliĢkin düzenleme 

TBK m. 305/I’de yapılmasına rağmen, bu hakkın esasına iliĢkin düzenleme TBK m. 

308’de “Kiraya veren, kusuru olmadığını ispat etmedikçe, kiralananın ayıplı 

olmasından doğan zararları kiracıya ödemekle yükümlüdür” Ģeklinde yer almaktadır. 

Kiracının, kiralananın ayıplı olmasından dolayı uğradığı zararları istemesi TBK m. 112 

hükmünün özel bir uygulaması niteliğindedir
438

.  

Kiracının, kiralananın ayıplı olmasından dolayı uğradığı zararın tazmin 

edilmesini isteyebilmesi için bazı koĢulların gerçekleĢmesi gerekmektedir. AĢağıda bu 

koĢulları ayrı ayrı ele alacağız. 

2. Koşulları 

a. Kiraya Verenin Borca Aykırı Davranışından Kaynaklanması 

Kiraya verenin asli borcunu, TBK m. 301’de düzenlenen kiralananı sözleĢmede 

kararlaĢtırılan Ģekilde teslim etme ve sözleĢme süresince bu halde bulundurma borcu 

oluĢturmaktadır. Ancak kiralanan ayıplı halde teslim edilirse ya da sonradan ayıplı hale 

gelmesi durumunda kiraya verenin borca aykırı davranıĢından söz edilir ve kiraya 

verenin ayıptan sorumluluğuna iliĢkin hükümlere baĢvurularak, uğranılan zararların 

tazmini yoluna gidilir. Kiracının, kiralananın ayıplı olmasından dolayı uğradığı zararın 

tazmin edilmesini isteyebilmesi için gerekli Ģartlardan ilki kiralananın ayıplı 

olmasıdır
439

. Konuya iliĢkin Kanunda yer alan hükümleri incelediğimizde kiralanandaki 
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ayıbın niteliğine iliĢkin özel bir düzenlemeye yer verilmediğini görmekteyiz. Buna göre 

kiralanandaki ayıp, teslim sırasında mevcut olabileceği gibi, teslimden sonra da ortaya 

çıkabilir ve kiracı, önemli olmayan ayıplarda bile koĢullar oluĢtuktan sonra uğradığı 

zararın giderilmesini isteyebilir
440

. Kiralanan ayıplı değilse veya kiracının uğradığı zarar 

kiralanandaki ayıptan kaynaklanmıyorsa ya da söz konusu ayıp, kiracının yahut 

kiracıyla birlikte yaĢayan kiĢilerin veya kiracının yanında çalıĢan iĢçilerin kusurundan 

kaynaklanmıĢsa kiracı, zararının giderilmesi talebinde bulunamayacaktır. 

b. Zararın Varlığı ve Türleri 

Kiracının, TBK m. 308’de düzenlenen tazminat isteme hakkını kullanabilmesi 

için kiralananın ayıplı olması nedeniyle bir zarara uğramıĢ olması gerekir
441

. Kiraya 

verenin tazminat sorumluluğundan bahsedebilmek için kiracının uğradığı zararı 

ispatlaması gerekmektedir
442

. Her ne kadar kiracı uğradığı zararı ispatlasa bile zararın 

miktarını birebir hesaplamak oldukça güçtür ve bu durumda TBK m. 114/II “Haksız fiil 

sorumluluğuna ilişkin hükümler, kıyas yoluyla sözleşmeye aykırılık hallerine de 

uygulanır” hükmü uyarınca haksız fiillerde zararın belirlenmesine iliĢkin esaslar 

uygulanacaktır. Buna göre TBK m. 50/II’de yer alan “Uğranılan zararın miktarı tam 

olarak ispat edilemiyorsa hakim, olayların olağan akışını ve zarar görenin aldığı 

önlemleri göz önünde tutarak, zararın miktarını hakkaniyete uygun olarak belirler” 

Ģeklindeki düzenlemeye göre hakim takdir yetkisini kullanarak belirleyecektir. 

Doktrindeki hakim görüĢe göre kiracının uğramıĢ olduğu zararın belirlenmesinde, 

hakimin karar verdiği anın esas alınması gerektiği kabul edilmektedir
443

. Ancak 

meydana gelen zararın sonuçları devam ediyorsa ya da ortaya çıkan zarara bağlı olarak 
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ileride baĢka zararların da doğma ihtimali varsa, hakimin bu olası zararları da göz 

önünde bulundurması gerekir
444

.  

Kiracı, kiraya verenin borcunu gereği gibi ifa etmemesi yüzünden uğradığı 

müspet zararların tazmin edilmesini isteyebilir
445

. Kiracının kiralananın hasar 

görmesinden veya telef olmasından dolayı uğradığı zararlar da (tamir masrafı, 

kiralananın bedelinde meydana gelen azalma, kiralanan telef olmuĢsa kiralananın bedeli 

ya da kiralananın gereği kullanılamaması nedeniyle uğranılan kazanç kayıpları) tazmini 

gereken zararlar kapsamındadır
446

. Kiracı, ayıptan dolayı vücut bütünlüğünün ihlal 

edilmesi nedeniyle uğradığı bedensel zararlarının da (TBK m. 54 uyarınca tedavi 

giderleri, kazanç kaybı, çalıĢma gücünün azalması ya da yitirilmesinden doğan kayıplar, 

ekonomik geleceğin sarsılmasından doğan kayıplar) tazminini isteyebilir
447

. Kiralananın 

ayıplı olmasından dolayı kiracının manevi zarara da uğraması mümkündür ve kiracı 

bunun tazmin edilmesini de talep edebilecektir
448

. Örneğin; kiracının çocuğunun balkon 

korkuluklarının kopması nedeniyle balkondan düĢerek ağır yaralanması bu 

niteliktedir
449

. 

Son olarak ayıp nedeniyle kira bedelinde indirim yapılmıĢsa
450

 ya da kiracının 

ayıp nedeniyle sigorta bedeli gibi elde ettiği bazı yararlar var ise bunların söz konusu 

tazminat bedelinden indirilmesi gerekmektedir
451

. 

c. Kusur Karinesine Dayanması 

Yukarıda belirttiğimiz üzere
452

 kiraya veren, kiralananla ilgili ayıp olarak 

nitelendirilebilecek herhangi bir eksiklik ya da bozukluğun olmadığını garanti ettiği için 
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kiralananın teslimi sırasında veya sonradan ayıplı hale gelmesinde kusuru olmasa bile 

sorumlu olmaya devam eder. Bu durum tazminat dıĢındaki diğer hakların 

kullanılmasında söz konusudur. Ancak kanun koyucu, TBK m. 112’ye paralel olarak m. 

308’de kiraya veren aleyhine kusur karinesi getirmiĢtir
453

. TBK m. 308’e göre kiraya 

veren, kiralananın ayıplı tesliminde ya da sonradan ayıplı duruma gelmesinde kusuru 

olmadığını ispatlamadıkça, kiracının uğradığı zararları tazmin etmekle yükümlüdür. 

Kiraya veren, TBK m. 116 uyarınca yardımcı kiĢilerin fiillerinden de sorumludur, ancak 

yardımcı kiĢilerin gerekli özen ve dikkati gösterdiklerini kanıtlayarak sorumluluktan 

kurtulabilir
454

. Bir diğer husus ise zararın meydana gelmesinde kiracının da kusuru 

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

bedelinden indirim yapılmalıdır
455

. 

d. Ayıp ile Zarar Arasında Uygun İlliyet Bağı Olmalı 

Kiraya verenin, kiracının uğradığı zararlar nedeniyle sorumluluğundan 

bahsedebilmek için gerekli Ģartlardan biri de ayıp ile uğranılan zarar arasında uygun 

illiyet bağının olmasıdır
456

. Ayıp ile zarar arasındaki uygun illiyet bağından ise hayatın 

olağan akıĢına göre kiralanandaki ayıbın, meydana gelen zararı doğurmaya elveriĢli 

olması anlaĢılmalıdır
457

. Ayıp ile zarar arasındaki illiyet bağının varlığını ispat yükü 

kiracıya aittir
458

.  

TBK m. 318 uyarınca kiracının ayıpları kiraya verene bildirme yükümlülüğünü 

yerine getirmemesi durumunda m. 308’de düzenlenen tazminat talebinin nasıl 

etkileneceği doktrinde incelenmiĢtir. Doktrinde bir görüĢe göre kiracının bildirim 
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yükümlülüğünü yerine getirmemesi ayıp ile zarar arasındaki illiyet bağını keserek, 

kiraya verenin sorumluluğunu ortadan kaldırmaktadır
459

. 

III. Kiraya Verene Tanınan Seçimlik Haklar 

Kiralananın ayıplı olmasından dolayı TBK m. 305 vd. düzenlenen hükümlerde 

kiracıya seçimlik haklar tanınmıĢsa da belirli koĢulların varlığı halinde m. 306/III ve 

IV’te kiraya verene, kiracının bu seçimlik haklarını kullanmasını önlemek için bazı 

imkânlar sunulmuĢtur. Söz konusu hükme göre “Kiraya veren, kiralanandaki ayıbı 

gidermek yerine uygun bir süre içinde ayıpsız benzeriyle değiştirebilir. Kiraya veren, 

kiracıya aynı malın ayıpsız bir benzerini hemen vererek ve uğradığı zararların 

tamamını gidererek, onun seçimlik haklarını kullanmasını önleyebilir”. Görüldüğü 

üzere her iki fıkranın da ortak özelliği kiralananın ayıpsız bir benzerini vererek kiracının 

sahip olduğu seçimlik haklarını kullanmasını önlemeye yönelik olmalarıdır. TBK m. 

306/III ve IV hükümleri kiracı lehine nispi emredici nitelikte 
460

 oldukları için tarafların 

sözleĢme ile kiraya verenin tazminat ödeme yükümlülüğünü kaldırmaları ya da 

kiralananı benzeri olmayan bir mal ile değiĢtirmek için anlaĢmaları geçersiz olacaktır
461

. 

AĢağıda TBK m. 306/III ve IV hükmüyle kiraya verene tanınan seçimlik hakları 

inceleyeceğiz. 

A. Kiralanandaki Ayıbı Gidermek Yerine Ayıpsız Benzeriyle Değiştirmesi 

TBK m. 306/III’te kiraya verene kiralanandaki ayıbı gidermek yerine, uygun bir 

süre içinde ayıpsız benzeriyle değiĢtirme hakkı tanınmıĢtır. Bu hükmün 

uygulanabilmesi için kiracının kiralananın sonradan ayıplı hale gelmesine iliĢkin 

hükümlere baĢvurarak ayıbın giderilmesini isteme seçimlik hakkını kullanması 

gerekmektedir
462

. Kiracı, ayıbın giderilmesi seçimlik hakkını kulanmıĢsa, kiraya veren, 

                                                 

459
 ACAR, Kira Hukuku, s. 200. Ayrıca bkz. ĠNCEOĞLU, C. I, s. 217; ĠNCEOĞLU, 

SEROZAN/ÖZ/ACAR/GÖKYAYLA/DEVELĠOĞLU, C. II, s. 1696: “… zarar ile ayıp arasındaki illiyet 

bağı tümden kesilmez. Sadece zamanında bildirim yapılsaydı ayıp büyümeden giderilebilecek ise, ortaya 
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Özel, s. 338; YAVUZ/ACAR/ÖZEN, s. 251-252. 
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ayıbı gidermek yerine, uygun süre sonunda kiralananı ayıpsız benzeriyle değiĢtirerek 

kiracının diğer seçimlik haklarını kullanmasına engel olabilir (TBK m. 306/III). Bu 

durum özellikle ayıbın giderilmesinin çok masraflı olacağı ya da zaman alacağı hallerde 

kiraya verenin baĢvurabileceği, onun daha lehine olan bir yoldur
463

. 

Bir diğer husus ise söz konusu hükümde geçen “uygun süre içinde” ifadesinden 

ne anlaĢılması gerektiğidir. Doktrinde bir görüĢe göre uygun süreden kiralanandaki 

ayıbın derecesine göre kiracı tarafından kiraya verene ayıbın giderilmesi için verilen 

süre anlaĢılırken
464

; bizim de katıldığımız görüĢe göre  kiraya veren tarafından 

kiralananın ayıpsız bir benzerinin temin edilerek kiracıya teslimi için geçen süre 

anlaĢılmalıdır
465

. Ancak kiraya veren uygun sürenin geçmesinden sonra kiralananın 

ayıpsız bir benzerini kiracıya teklif ederse, kiracı bunu kabul etmek zorunda değildir
466

. 

Kiraya veren, TBK m. 306/III uyarınca kiracıya kiralananın ayıpsız bir benzerini 

vermiĢse bunun için kiracıdan bir bedel talep edemez, yaptığı masrafların tamamına 

kendisi katlanmalıdır
467

. 

B. Kiralananın Ayıpsız Benzerini Hemen Vermesi ve Kiracının Uğradığı 

Zararları Gidermesi 

TBK m. 306/IV’te yer alan düzenleme uyarınca kiraya verene, kiracıya 

kiralananın ayıpsız bir benzerini hemen vererek ve uğradığı zararları tazmin ederek, 

onun ayıptan dolayı sahip olduğu seçimlik haklarını kullanmasını önlemek için imkân 

tanımıĢtır. Söz konusu düzenleme, TBK m. 306/III ile kıyaslandığında kiraya verene, 

kiracının sahip olduğu seçimlik hakları kullanmadan önce kiralananın ayıpsız bir 
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 ĠNCEOĞLU, Ayıba KarĢı Tekeffül, s. 85; ĠNCEOĞLU, C. I, s. 222; ÇABRĠ, s. 321-322. 
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ĠNCEOĞLU, C. I, s. 186. 



88 

 

benzerini vererek ve uğradığı zararların tamamını gidererek, seçimlik haklarını 

kullanma olanağını ortadan kaldırma imkânı vermiĢtir
468

.  

Kiraya verenin bu hakkını “hemen” kullanması gerektiği öngörülmüĢ, ama bu 

ifadeyle neyin anlaĢılması gerektiği açıklanmamıĢtır. Ġnceoğlu’nun bizim de 

katıldığımız görüĢüne göre
469

 kiraya verenin ayıbı öğrenmesinden itibaren 

gecikmeksizin bu hakkını kullanması, ancak bu sırada kiracının seçimlik haklarından 

birisini kullanmamıĢ olması gerekmektedir. GümüĢ’e göre
470

 de “hemen” ifadesi geniĢ 

yorumlanmalıdır, ancak buna iliĢkin ayrıntılı bir değerlendirme yapmamıĢtır. 

TBK m. 306/IV uyarınca kiraya veren, kiracının sahip olduğu seçimlik hakları 

kullanmasını önlemek için kiralananın ayıpsız bir benzerini verirken, kiracının uğradığı 

zararların tamamını da tazmin etmeli ya da tazmin etmeyi teklif etmelidir
471

. Tazminatın 

miktarı, ödeme zamanında belli olmasa bile en azından kiraya veren, kiracıya tazminatı 

ödemeye hazır olduğunu ifade etmelidir
472

. Diğer yandan kiracı, kiralananın benzeri 

olmayan bir Ģeyi ya da ayıplı benzerini de kabule zorlanamayacaktır
473

. 

TBK m. 306/III ve IV’te kiraya verene, kiracının ayıptan dolayı sahip olduğu 

seçimlik hakları kullanmasını önleme imkânı verilmiĢ, ancak kiracının haklı bir sebep 

olmaksızın kiraya verenin teklifini reddetmesi durumunda bunun sonuç ve hükümlerinin 

ne olacağına dair bir düzenlemeye yer verilmemiĢtir. Kiracı haklı bir sebebi olmaksızın 

kiraya verenin teklifini geri çevirip ayıpsız benzerini teslim almaktan kaçınırsa ayıptan 

dolayı sahip olduğu seçimlik haklarından feragat ettiği Ģeklinde yorumlanabilir
474

. 
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§ 6.  Ayıptan Sorumluluğun Tabi Olduğu ZamanaĢımı, Ġspat Kuralları ile 

Görevli ve Yetkili Mahkeme 

I. Ayıptan Sorumluluğun Tabi Olduğu ZamanaĢımı 

Kanun koyucu, TBK m. 304-308’de kiraya verenin ayıptan sorumluluğunu 

ayrıntılı olarak düzenlemesine rağmen, kiracının bundan dolayı sahip olduğu haklarını 

hangi süre içerisinde kullanması gerektiğine dair herhangi bir düzenlemeye yer 

vermemiĢtir. Bu hususa iliĢkin TBK’da açık bir hükmün bulunmaması nedeniyle 

doktrinde çeĢitli görüĢler ileri sürülmüĢtür. Biz de kiracının sahip olduğu hakları, 

özelliklerine göre alt baĢlıklara ayırarak, bunları hangi zaman zarfında kullanabileceğini 

doktrindeki görüĢlerden faydalanarak inceleyeceğiz. 

A. Ayıbın Giderilmesini İsteme, Sözleşmenin Feshi ve Kiralananın Ayıpsız 

Benzeri ile Değiştirilmesini İsteme Haklarının Tabi Olduğu Zamanaşımı 

Süresi 

Kiracının kiralananın ayıplı olmasından dolayı sahip olduğu seçimlik haklarını 

hangi süre içerisinde ileri sürebileceği doktrinde tartıĢmalıdır. GümüĢ
475

, kiracının sahip 

olduğu seçimlik haklarını kullanabileceği süreye iliĢkin bir düzenleme 

bulunmadığından, bu hususta kanun boĢluğu olduğu, bu boĢluğun TBK’nın genel 

hükümler kısmında yer alan m. 147/b. 1’in kıyasen uygulanarak doldurulması ve söz 

konusu maddede belirtilen bu beĢ yıllık sürenin de kiralananın kiracıya teslim edildiği 

andan itibaren kullanılması gerektiğini, ancak kiraya verenin kiralanandaki ayıbı 

öğrenmesinde ağır kusuru varsa TBK m. 231/II’nin kıyasen uygulanmasıyla kiracının 

seçimlik haklarının söz konusu beĢ yıllık zamanaĢımı süresine değil, on yıllık 

zamanaĢımı süresine (TBK m. 146) tabi olduğunu savunmaktadır. Bizim de katıldığımız 

görüĢe göre kiracının sahip olduğu ayıbın giderilmesini isteme, sözleĢmenin feshi ve 

kiralananın ayıpsız benzeri ile değiĢtirilmesini isteme seçimlik hakları açısından 

                                                 

475
 GÜMÜġ, Kira SözleĢmesi, s. 116-117; GÜMÜġ, Borçlar Özel, s. 224. Ayrıca bkz. EREN, Borçlar 

Özel, s. 340: “Zararın giderilmesini isteme hakkı sözleşmeden doğan bir alacak hakkı olduğu için tabi 

olduğu zamanaşımı süresi 10 yıldır (TBK m. 146). Buna karşılık, seçimlik dört hakkın tabi olduğu 

zamanaşımı süresi, kira sözleşmesinden doğdukları için 5 yıldır”. 
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zamanaĢımı süresi söz konusu değildir, kiralananda ayıbın var olduğu süre boyunca 

kiracı bu haklarını ileri sürebilir
476

. Bunun dayanağını ise TBK m. 301’de yer alan 

düzenleme oluĢturmaktadır. BaĢka bir ifadeyle kira sözleĢmesinin sürekli borç iliĢkisi 

meydana getirmesi nedeniyle kiraya verenin, kiralananı sözleĢmede belirlenen Ģekilde 

teslim etmesinin yanı sıra sözleĢme süresince de bu durumda bulundurmakla yükümlü 

olması oluĢturmaktadır
477

. Son olarak kiracı sahip olduğu bu seçimlik haklarını, ayıbın 

ortaya çıkmasından sonra uygun bir süre içerisinde kullanmalıdır; zira sözleĢme sona 

erdikten sonra yahut sözleĢme süresinin sonunda kiracının böyle bir talepte bulunması 

dürüstlük kuralıyla bağdaĢmayacaktır
478

. 

B. Tazminat Alacağının Tabi Olduğu Zamanaşımı Süresi 

TBK m. 231’de satıĢ sözleĢmesinin konusunu oluĢturan satılanın, m. 478’de ise 

eser sözleĢmesinin yapısal unsurlarından biri olan eserin ayıplı olmasından kaynaklanan 

tazminat sorumluluğuna iliĢkin zamanaĢımı sürelerinin özel olarak düzenlendiğini 

görmekteyiz. Ancak kira sözleĢmesinin unsurlarından biri olan kiralananın ayıplı 

olmasından dolayı kiracının tazminat isteme yoluna baĢvurması durumunda, bu hakkını 

hangi süre içerisinde talep etmesi gerektiğine dair bir düzenleme bulunmamaktadır. 

Bizim de katıldığımız ve doktrindeki hakim görüĢe göre burada bir kanun boĢluğu 

yoktur, TBK m. 146’da “Kanunda aksine bir hüküm bulunmadıkça, her alacak on yıllık 

zamanaşımına tabidir” Ģeklinde yer alan düzenlemenin, özel bir zamanaĢımı süresinin 

öngörülmediği her alacak için uygulama alanı bulması gerekir
479

. Diğer yandan TBK m. 

147/b. 1’de yer alan düzenleme “Kira bedelleri, anapara faizleri ve ücret gibi diğer 

dönemsel edimler” ile ilgili olup, tazminat alacağı dönemsel bir edim değildir
480

. 
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 ĠNCEOĞLU, C. I, s. 233; KAYA, s. 75. 
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Tazminat alacağının tabi olduğu zamanaĢımı süresi ise ayıbın ortaya çıktığı andan 

itibaren iĢlemeye baĢlar
481

. 

C. Kira Bedelinden İndirilen Miktarın Geri Verilmesi Talebinin Tabi Olduğu 

Zamanaşımı Süresi 

Yukarıda belirttiğimiz üzere
482

 kira bedelinde indirim talebi geçmiĢe dönük 

olarak istenebileceği gibi geleceğe yönelik olarak da talep edilebilir. Kiracı sahip olduğu 

bu seçimlik hakkını ileriye etkili olarak kullanmıĢsa, yapacağı ödemelerden kesinti 

yapılacağı için kiraya verenden bir talepte bulunamayacaktır
483

. Ancak kiracı, indirim 

talebini geçmiĢe etkili olarak yapmıĢsa, iade talebinin hangi süreye tabi olacağı hususu 

doktrinde tartıĢmalıdır. Doktrindeki hakim görüĢe göre kira bedelinde indirim talebinin 

tabi olduğu zamanaĢımı süresi TBK m. 147/b. 1 uyarınca beĢ yıl olup, dayanağını bu 

talebin kira sözleĢmesinden kaynaklanması sebebiyle her ay için ayrı talep edilmesi, 

yani burada dönemsel bir edimin varlığı
484

 oluĢturmaktadır
485

. Ġnceoğlu’nun bizim de 

katıldığımız görüĢüne göre
486

 kira bedelinin dönemsel bir edim olması sebebiyle, 

indirim talebinin TBK m. 147/b. 1 uyarınca beĢ yıllık zamanaĢımına tabi olması, ancak 

her aya iliĢkin iade talebi zamanaĢımının, ilgili aya ait kira bedelinin ödendiği tarihten 

itibaren baĢlaması yönündedir. Azınlıkta kalan görüĢ ise iade talebinin hukuki sebebini 

TBK m. 77 vd.’da düzenlenen sebepsiz zenginleĢmenin oluĢturduğunu, buna göre kira 

bedelinde indirim talebinin tabi olduğu zamanaĢımı süresinin ise TBK m. 82/I uyarınca 

kiracının geri isteme hakkı olduğunu öğrendiği tarihten itibaren iki yıl ve her halde 

sebepsiz zenginleĢmenin gerçekleĢtiği andan itibaren on yıl olduğunu kabul 

etmektedir
487

. Ġki ve on yıllık zamanaĢımı süresinin geçmesi durumunda ise iade talebi, 

zamanaĢımına uğrar (TBK m. 82/I). 
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II. Ayıptan Sorumluluğun Tabi Olduğu Ġspat Kuralları 

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğu kiralananı sözleĢmede kararlaĢtırılan Ģekilde 

teslim etme ve sözleĢme süresince kullanıma elveriĢli biçimde bulundurma borcunun 

doğal sonucu olarak kabul edilmektedir. Kiraya verenin borcuna aykırı davranması 

halinde ise ispat yükünün kime ait olacağı hususu gündeme gelecektir. Bu husus, TMK 

m. 6’da “Ġspat Yükü” kenar baĢlığıyla “Kanunda aksine bir hüküm bulunmadıkça, 

taraflardan her biri, hakkını dayandırdığı olguların varlığını ispatla yükümlüdür” 

Ģeklinde düzenlenmiĢtir. Ancak söz konusu bu hüküm, genel kural mahiyetinde olup; 

ispat yükü kuralını tam olarak açıklayamadığı için 6100 sayılı HMK’da bu husus tekrar 

düzenlemiĢtir
488

. HMK m. 190/I’de yer alan düzenlemeye göre “İspat yükü, kanunda 

özel bir düzenleme bulunmadıkça, iddia edilen vakıaya bağlanan hukuki sonuçtan kendi 

lehine hak çıkaran tarafa aittir”. Buna göre kiracı, herhangi bir ihtirazi kayıt koymadan 

kiralananı teslim almıĢ ise daha sonra kiralananın sözleĢmede belirlenen Ģekilde teslim 

edilmediği yönündeki iddiasını kendisi ispat külfeti altındadır
489

. Ancak kiracı, 

kiralananın sözleĢmede belirlenen Ģekilde teslim edilmediğini iddia edip, kiralananı 

teslim almak istemiyorsa; bu durumda kiraya veren, kiralananın kullanıma elveriĢli bir 

Ģekilde teslim edildiğini ispat etmekle mükelleftir
490

. 

Bir diğer husus ise ispat yükü kendisine ait olan tarafın, iddiasını hangi delillere 

dayandırarak kendi lehine karar verilmesini sağlayacağıdır. Hukukumuzda deliller, 

kesin ve takdiri deliller olmak üzere ikiye ayrılmaktadır
491

. Hukuki iĢlemler genel olarak 

kesin delillerle (senet, yemin, kesin hüküm) ispatlanırken; hukuki fiiller ise kural olarak 

takdiri delillerle (tanık, bilirkiĢi, keĢif) ispatlanabilir. Ancak istisna olarak HMK m. 

200’de belirtilen parasal sınırı geçen hukuki iĢlemler ve senede karĢı olan iddialar kural 

olarak sadece kesin delillerle ispat edilebilir
492

. Buna göre geçerli bir Ģekilde kurulmuĢ 
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olan kira sözleĢmesinin varlığı hukuki bir iĢlemi oluĢturmaktadır. Bu durumda yıllık 

kira bedeli miktarı
493

 hesaplandığında, HMK m. 200’de öngörülen parasal sınırı
494

 

geçiyorsa ispat yükü kendisine düĢen taraf, kira sözleĢmesinin varlığını senetle 

ispatlamalıdır (HMK m. 200/I).  

Taraflar arasında yazılı olarak yapılan kira sözleĢmesinde kiralananın tam ve 

sağlam olarak teslim edildiğinin yazılı olması durumunda ispat yükü kendisine düĢen 

taraf, kiralananın ayıpsız olarak teslim edildiği ya da sözleĢmede belirlenen Ģekilde 

teslim edilmediği yönündeki iddiasını HMK m. 201’e göre tanıkla ispat 

edemeyecektir
495

, yazılı delille ispat etmesi gerekmektedir. Diğer yandan kira 

sözleĢmesi sözlü olarak yapılmıĢsa ispat yükü kendisine düĢen taraf, iddiasını önceki 

kira bedellerinin ödendiğine iliĢkin makbuzlar da dahil olmak üzere her türlü delille 

ispatlayabilir. 

III. Ayıptan Sorumlulukta Görevli ve Yetkili Mahkemenin Belirlenmesi 

Özel hukuktan kaynaklanan bir davanın, adli yargı kolundaki hangi mahkemede 

açılacağına iliĢkin kurallar, görev kurallarıdır
496

. Kira sözleĢmesinden doğan davalarda 

hangi mahkemenin görevli olduğuna iliĢkin kurallar HMK m. 4/I-a’da düzenlenmiĢtir. 

Söz konusu hükme göre kiraya verenin ayıptan sorumluluğuna iliĢkin davalarda (dava 
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RUHĠ, Ahmet Cemal, Türk Borçlar Kanunu’na Göre Kira Hukuku, Seçkin Yayıncılık, Ankara, 2016, s. 
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alınmaması öngörülmüştür. Buna göre maddedeki parasal sınır, 2019 yılı için 3.660 TL olarak 

belirlenmiştir”. 
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konusunun değer veya tutarına bakılmaksızın) sulh hukuk mahkemesi görevli 

kılınmıĢtır
497

. 

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğu dolayısıyla kiracı zarara uğramıĢ olabilir ve 

gerekli koĢulların gerçekleĢmesi Ģartı ile tazminat davası açma hakkına sahiptir. Kiracı, 

ayıptan dolayı sahip olduğu seçimlik haklarını dava yoluyla kullanırsa; HMK m. 166’ya 

göre tazminat davası ile birleĢtirilmesini talep edebileceği gibi, bu davalar kendiliğinden 

de birleĢtirilebilir. Bu durumda HMK m. 4/I-a’da “kira iliĢkisinden doğan alacak 

davaları da dahil olmak üzere” Ģeklinde yer alan düzenleme uyarınca görevli mahkeme 

sulh hukuk mahkemesidir. Fakat bu davaların karĢı dava olarak açılması mümkün 

değildir. Zira karĢı davada ileri sürülecek olan talep ile asıl davada ileri sürülen talep 

arasında takas veya mahsup iliĢkisi (HMK m. 132/I-b) yoktur. Diğer yandan açılan 

davalarda tarafların konumlarında (davalı-davacı) bir değiĢiklik bulunmamaktadır. 

Yetki ise bir davaya hangi yerdeki görevli hukuk mahkemesinin bakacağına 

iliĢkin kuralları ifade eder
498

. Kiraya verenin ayıptan sorumluluğuna iliĢkin davalar da 

dahil olmak üzere kira iliĢkisinden doğan davalarda yetkili mahkemeler
499

 HMK m. 

6’ya göre “Genel yetkili mahkeme, davalı gerçek veya tüzel kişinin davanın açıldığı 

tarihteki yerleşim yeri mahkemesidir”. HMK m. 10 uyarınca “Sözleşmeden doğan 

davalar, sözleşmenin ifa edileceği yer mahkemesinde de açılabilir”. Buna göre kiraya 

verenin ayıptan sorumluluğuna iliĢkin davalarda genel yetkili mahkeme, kiracı ya da 

kiraya verenin davanın açıldığı tarihteki yerleĢim yeri mahkemesi iken; özel yetkili 

mahkeme ise sözleĢmenin ifa edileceği yer mahkemesidir
500

. 
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SONUÇ 

Tez çalıĢmamızın konusunu oluĢturan kiraya verenin ayıptan sorumluluğu üç 

bölüme ayrılarak incelenmiĢtir. Ġlk bölümde, kira sözleĢmesinin tanımı, unsurları, 

türleri, hukuksal niteliği, tarafların borç ve yükümlülükleri ile ayıp kavramı ve türleri 

genel olarak ele alınmıĢtır. TBK m. 299’da tanımı yapıldığı üzere “Kira sözleşmesi, 

kiraya verenin bir şeyin kullanılmasını veya kullanmayla birlikte yararlanılmasını 

kiracıya bırakmayı, kiracının da buna karşılık kararlaştırılan kira bedelini ödemeyi 

üstlendiği sözleşmedir”. Maddede belirtildiği üzere kiralanan, kira bedeli ve kiraya 

verenin kullanılmasını veya yararlanılmasını kiracıya bırakması, kira sözleĢmesinin 

unsurlarını oluĢturmaktadır. Kira sözleĢmesi, karĢılıklı borç doğuran sözleĢmelerden 

olduğu için tarafların sahip olduğu haklar kadar yerine getirmekle yükümlü oldukları 

borçları da bulunmaktadır. Kiraya verenin borçlarından birisini de kiralananın 

ayıplarından sorumluluğu oluĢturmaktadır.  

 

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğu kira sözleĢmesinin genel hükümler 

kısmında TBK m. 304-308 hükümleri arasında düzenlenmiĢ olup, kira sözleĢmesi 

türlerine göre bu hükümler arasında herhangi bir farklılık bulunmamaktadır. Kira 

sözleĢmesi, sürekli borç iliĢkisi doğuran sözleĢmelerden biri olduğu için kiraya veren, 

kiralananı sözleĢmede öngörülen Ģekilde teslim etme ve sözleĢme süresince bu halde 

bulundurmakla yükümlüdür. Kiraya verenin bu asli borcuna aykırı davranması, ayıptan 

sorumluluğun temel sebebini oluĢturmaktadır. Dolayısıyla kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğu, TBK m. 301’de düzenlenen kiralananı sözleĢmede kararlaĢtırılan Ģekilde 

teslim etme ve sözleĢme süresince bu halde bulundurma borcunun uzantısı olarak kabul 

edilmektedir. Bu yüzden kiraya verenin söz konusu sorumluluğu da asli borç 

niteliğindedir.  

ÇalıĢmamızın ikinci bölümünde, kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun 

tanımı, özellikleri, hukuksal niteliği, benzer kurumlarla iliĢkisi ve söz konusu 

sorumluluk için gerekli koĢullar incelenmiĢtir. Kiracının, kira sözleĢmesini yapmadaki 

asıl menfaati; kiralananı, sözleĢmede öngörülen Ģekilde kullanmaktır. Ancak kiracının, 

kiralanandan gereği gibi ya da hiç yararlanamaması kiralananın sözleĢmede 
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kararlaĢtırılan Ģekilde teslim edilmediğini veya sonradan bu duruma geldiğini gösterir 

ve kiraya veren bundan dolayı sorumlu olur. Söz konusu sorumluluğa ise kiraya verenin 

kiralananın ayıplarından sorumluluğu denilmektedir. Kiraya veren, kiralanana iliĢkin 

nitelik bildiriminde bulunmuĢ, fakat bildirdiği niteliklerin teslim sırasında bulunmaması 

ya da sonradan ortadan kalkması durumunda kiraya verenin sorumluluğuna iliĢkin 

Kanunda bir hüküm bulunmamaktadır. Bizim de katıldığımız hâkim görüĢ uyarınca 

kiraya veren, kiralananda bazı niteliklerin varlığına veya yokluğuna iliĢkin kiracıya 

bildirimde bulunmuĢ ise bu niteliklerin bulunmaması durumunda kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğu söz konusu olacaktır. Kiraya verenin bu sorumluluğu kanundan doğan, 

kurak olarak kusur aranmayan bir sorumluluktur. Kiraya veren, kiralananın ayıplı teslim 

edilmesinde veya sonradan ayıplı hale gelmesinde kusuru olmadığını ispat etse bile 

sorumludur. Ancak TBK m. 308 uyarınca kiracının ayıptan dolayı uğradığı zararın 

tazmininde kiraya verenin kusuru aranmıĢ ve kiraya veren aleyhine kusur karinesi 

getirilmiĢtir. Buna göre kiraya veren, kiralananın ayıplı teslim edilmesinde veya 

sonradan ayıplı hale gelmesinde kusuru bulunmadığını ispat etmedikçe, kiracının 

bundan doğan zararlarını tazmin etmekle yükümlüdür. TBK m. 301/c. 2’de  “…konut ve 

çatılı işyeri kiralarında kiracı aleyhine değiştirilemez; diğer kira sözleşmelerinde ise 

kiracı aleyhine genel işlem koşulları yoluyla bu hükme aykırı düzenleme yapılamaz” 

Ģeklinde yer alan düzenlemeye göre kiraya verenin ayıptan sorumluluğu kural olarak 

emredici nitelikte olmayan bir sorumluluktur.  

Kiraya verenin ayıptan sorumluluğunun hukuki niteliği hakkında doktrinde 

çeĢitli görüĢler ileri sürülmüĢtür. Ancak kanaatimizce bu sorumluluk, borcun gereği gibi 

ifa edilmemesinin (kötü ifa) özel bir görünümü mahiyetindedir. Kiralananın, 

sözleĢmede amaçlanan kullanıma uygun biçimde teslim edilmediği durumlarda borcun 

gereği gibi ifa edilmemesinden söz edilir. Bu durumda TBK m. 112 uyarınca kiraya 

veren, kendisine hiçbir kusurun yüklenemeyeceğini ispat etmedikçe, kiracının bundan 

doğan zararını gidermekle yükümlüdür. Bir diğer husus ise kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğu ile baĢka bir hukuki sebebe dayanan sorumluluğun aynı olayda 

gerçekleĢmesi mümkündür. Kiraya verenin sorumluluğu birden fazla hukuki sebebe 

dayanıyorsa her bir hukuki sebebin koĢullarının gerçekleĢmesi Ģartı ile kiracı dilediği 

sebebe baĢvurma hakkına sahiptir ve kiracının seçtiği hukuki sebebe iliĢkin hükümler 

uygulama alanı bulacaktır.  



97 

 

ÇalıĢmamızın üçüncü bölümünde kiraya verenin kiralananın ayıplarından 

sorumluluğunun sonuçları, yani kiracının sahip olduğu seçimlik haklar, seçimlik 

hakların tabi olduğu zamanaĢımı süreleri, ispat kuralları ile görevli ve yetkili mahkeme 

konularını inceleyerek çalıĢmamızı tamamlamıĢ bulunmaktayız. TBK’da kiraya verenin 

ayıptan sorumluluğuna iliĢkin hükümleri incelediğimizde kiralananın teslim anında 

ayıplı olması ve sonradan ayıplı hale gelmesi Ģeklinde bir ayrım yapıldığını 

görmekteyiz. Bu bağlamda da kiracıya farklı seçimlik haklar tanınmıĢtır. TBK m. 304/I 

uyarınca kiralanan önemli ayıp ile teslim edilmiĢ ise kiracı ifa teklifini reddederek 

borçlunun temerrüdü hükümlerine baĢvurabileceği gibi, bu teklifi kabul ederek 

kiralananın sonradan ayıplı hale gelmesine iliĢkin hükümlere de baĢvurabilecektir. TBK 

m. 304/II’de yer alan düzenlemeye göre kiralanan önemli olmayan ayıp ile teslim 

edilmiĢ ise kiracı, kiralananı teslim almaktan kaçınamaz ve bu durumda kiralananın 

sonradan ayıplı halde gelmesine iliĢkin hükümlere baĢvurabilir.  

Kiracının, önemli ayıpla teslimi teklif edilen kiralananı reddederek borçlunun 

temerrüdü hükümlerine baĢvurması durumunda TBK m. 117 vd.’da düzenlenen 

hükümler uygulama alanı bulacaktır. Kiralananın sonradan ayıplı duruma gelmesi 

durumunda ise kanun koyucu, kiracıya; ayıbın giderilmesini, kiralananın ayıpsız benzeri 

ile değiĢtirilmesini isteme ve sözleĢmeyi fesih hakkı tanımıĢtır. Kiracı bu seçimlik 

haklarla birlikte veya onlardan bağımsız olarak kira bedelinin indirilmesini ve ayıptan 

dolayı uğradığı zararların tazminini isteme hakkına da sahiptir. TBK m. 306/I’de 

düzenlenen ayıbın giderilmesini isteme hakkı, kiracının diğer seçimlik hakların 

kullanılmasından önce baĢvurması gereken bir ön koĢul mahiyetindedir. Kiracının, 

ayıbın giderilmesini isteme, kiralananın ayıpsız benzeri ile değiĢtirilmesini isteme ile 

önemli ayıplarda söz konusu olan sözleĢmeyi fesih hakkını kullanabilmesi için kiraya 

verene uygun süre vermesi, ancak verilen uygun süre içerisinde ayıbın giderilmesi 

gerekmektedir. Diğer yandan kira bedelinin indirilmesi ile ayıptan doğan zararın 

tazmini için uygun süre verilmesine gerek yoktur. Verilen uygun süreye rağmen kiraya 

verenin ayıbı gidermemesi durumunda kiracı, ayıbı kiraya veren hesabına giderebilir. 

Önemli olmayan bir ayıp söz konusu ise kiracı, kiraya verenin onayına ve hâkimin 

iznine gerek kalmadan bu ayıpları kiraya veren hesabına giderebilir. Önemli ayıpların 

varlığı durumunda kiracı, TBK m. 113 uyarınca hakimden izin istemelidir. Ayıbı bizzat 

gideren kiracı yapmıĢ olduğu masrafları vekâletsiz iĢ görme hükümlerine dayanarak 
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talep edebileceği gibi, TBK m. 306/I uyarınca kira bedelinde indirim yapılması Ģeklinde 

de talep edebilir. Ancak TBK m. 306/I’de düzenlenen kira bedelinde indirim ile TBK 

m. 305/I ile m. 307’de bahsedilen kiracının seçimlik haklarından olan kira bedelinde 

indirim talebi birbirinden farklıdır. Kiracının seçimlik haklarından olan kira bedelinde 

indirim talebi, kiralananda ayıbın var olduğu süre boyunca devam eden bir hak iken; 

TBK m. 306/I’de düzenlenen kira bedelinde indirim hakkı ise bir defalığına talep edilen 

bir mahiyettedir. Kanaatimizce TBK m. 307’de düzenlenen kira bedelinde indirim 

talebi, ayıbın giderilmesinden sonra geçmiĢe dönük olarak talep edilebileceği gibi, 

ayıbın kiraya veren tarafından öğrenildiği, ancak henüz giderilmediği durumlarda, 

ayıbın giderilmesi ile birlikte geleceğe yönelik olarak da talep edilebilir.   

Kanun koyucu, belirli Ģartların gerçekleĢmesi halinde kiraya verene, kiracının 

sahip olduğu seçimlik hakları kullanmasına engelleme imkânı tanımıĢtır. BaĢka bir ifade 

ile kiraya veren lehine seçimlik haklar getirmiĢtir. Bunlardan ilki TBK m. 306/III 

uyarınca kiraya verenin, kiralanandaki ayıbı gidermek yerine, uygun bir süre içinde 

ayıpsız benzeri ile değiĢtirmesidir. Ġkincisi ise kiraya verenin, kiracıya aynı malın 

ayıpsız bir benzerini hemen vererek ve uğradığı zararın tamamını gidererek, onun 

seçimlik haklarını kullanmasını önlemesidir (TBK m. 306/IV). 

Kiracının seçimlik haklarından ayıbın giderilmesini isteme, sözleĢmenin feshi ve 

kiralananın ayıpsız benzeri ile değiĢtirilmesini isteme, kira sözleĢmesi boyunca talep 

edilebilecek haklardır. Kiracının ayıptan dolayı uğradığı zararın giderilmesini isteme, 

yani tazminat alacağı ise ayıbın ortaya çıktığı andan itibaren TBK m. 146 uyarınca on 

yıllık zamanaĢımına tabidir. Kira bedelinden indirilen miktarın geri verilmesi talebi ise 

her aya iliĢkin iade talebinin zamanaĢımı süresi, ilgili aya ait kira bedelinin ödendiği 

tarihten itibaren TBK m. 147/b. 1 uyarınca beĢ yıldır. Ayrıca kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğunda ispat yükü, HMK m. 190/I’de yer alan düzenlemeye göre iddia edilen 

vakıadan kendi lehine hak çıkan tarafa aittir. Bu konuda görevli mahkeme, dava 

konusunun değer veya tutarına bakılmaksızın sulh hukuk mahkemesidir; yetkili 

mahkeme ise HMK m. 6’ya göre davalı gerçek veya tüzel kiĢinin davanın açıldığı 

tarihteki yerleĢim yeri mahkemesi ya da HMK m. 10 uyarınca sözleĢmenin ifa edileceği 

yer mahkemesidir. 
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