T.C.

ISTANBUL UNIiVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

DOKTORA TEZI

KONUT ve CATILI ISYERI KIRALARINDA

KIiRACININ ODEME DISINDAKI YAN
BORCLARINA AYKIRILIGI ve SONUCLARI

DUYGU KOCAK DIKER

2502060244

TEZ DANISMANI

PROF. DR. HUSEYIN HATEMI

ISTANBUL 2013



T.C, ISTANBUL UNIVERSITES] - —
SOSYAL BILIMLER r
o™ ENSTITUSU '

DOKTORA
TEZ ONAYI
OGRENCININ
Adi1 ve Soyad : DUYGU KOCAK DIKER Numarast : 2502060244
Anabilim/Bilim Dali : OZEL HUKUK Danigman : PROF.DR.HUSEYIN HATEMI
Tez Savunma Tarihi :01.03.2013 Tez Savunma Saati : 13:00
Tez Bashi : KONUT VE CATILI ISYERI KIRALARINDA KIRACININ ODEME DISINDAKI YAN BORCLARINA

AYKIRILIGI VE SONUCLARI

TEZ SAVUNMA SINAVI, Lisanststd Ogretim Yd&netmeligi'nin 36. Maddesi uyannca yapilm, sorulan
sorulara alinan cevaplar sonunda adayin tezinin KABULU'NE OYBIRLIGI / OYGOKLUGU Y LA~ karar

verilmigtir.

JURI UYESI IMZA KANAATI
(KABUL / RED / DUZELTME) |
1- PROF.DRHUSEYIN HATEMI B\ Bt Y Kabu/
2- PROF.DR.HASAN ERMAN : Kabe s
- PROF.DR.SABA OZMEN Labu/
4- PROF.DR.M.TUFAN OGUZ \ Aabu/
5_DOC.DRSUAT SARI };/(/ wm Kibul
JURI UYESI IMZA KANAATI
(KABUL / RED / DUZELTME)

1- PROF.DR.HALUK NAMI NOMER

2- DOC.DR.EMRE GOKYAYLA




KONUT ve CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRACININ ODEME DISINDAKI YAN
BORCLARINA AYKIRILIGI ve SONUCLARI
DUYGU KOCAK DIiKER

(0Y/

Bu calisma, konut veya catili igyeri kiralarinda, kiracinin 6deme digindaki yan
borglar1 ve bunlara aykiriligm sonuglarini kapsamaktadir. incelememizde ilk olarak,
TBK m. 339/l uyarinca, konut, ¢atili isyeri, birlikte kullanima birakilan esya ve
niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenen alt1 ay ve daha kisa siireli taginmaz kirasi
kavramlari agiklanmaya caligilmistir. Bu belirleme ile konut ve ¢atili igyeri kiralarina

iligskin 6zel hiikiimlerin uygulama alaninin sinirlarinin ¢izilmesi amaglanmustir.

Ikinci olarak, kiracinin deme disindaki yan borglar1 ele alinmistir. Odeme disindaki
yan bor¢lar, TBK m. 316/’de yer alan kiracinin 6zen ve kiralanani sdzlesmeye
uygun kullanma borcu ile baglantili olup olmamasi agisindan ikiye ayrilarak
incelenmistir. Bu ayrim {izerinden, Kiraya verenin TBK m. 316/1l-1II’e dayanarak
kira sozlesmesini feshedilebilecegi durumlar belirlenmistir. Calismada, yazim
siirecinde yiiriirlige giren TBK’nin konut ve c¢atili igyeri kiralarina iliskin
hiikiimlerinin kaynagini olusturan, GKHK ve IsvBK nin ilgili hiikiimleri, doktrin ve

yargl kararlar1 g6z 6niinde tutulmustur.



OBLIGATIONS OF THE TENANT EXCEPT PAYMENT AND RESULTS OF THEIR
BREACH iN RENTS OF RESiDENCE OR BUSINESS PLACES WiTH ROOF
DUYGU KOCAK DIiKER

ABSTRACT

Subject of this study is obligations of the tenant except payment and results of their
breach in rents of residence or business places with roof. First of all, the legal
concepts of residence, business places with roof, goods which have been assigned for
the use in the object rented and rental of immovables for temporary use for
maximum 6 months have been defined according to the Turkish Code of Obligations
Art. 339/1. This intends to specify the sphere of application of the specific provisions

on the rental of residence and business places with roof.

Secondly, tenant’s obligations except payment are discussed in detail. Following, the
analzye of the obligations except payment have been divided into two based on the
criterion whether an obligation is related with the tenant’s obligation to care for and
to use the object rented in line with the agreement which has ben foreseen in Art.
316/1 Turkish Code of Obligations. Based on this distinction, cases where the rental
agreement can be terminated by the lessor according to the Turkish Code of
Obligations Art. 316/11-111 have been determined. Relevant provisions of the Statute
Concerning Real Property Leases numbered 6570 and the Swiss Civil Code being the
sources of the provisions of the Turkish Code of Obligations (which entered into
force when this work has been finished) on the rent of residence and business places

with roof, doctrine and case law have been taken into consideration.



ONSOZ

“Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Odeme Disindaki Yan Borglaria
Aykiriligi ve Sonuglar1” baslikli ¢alisma, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Programinda, doktora tezi olarak hazirlanmistir. Prof. Dr.
Hiiseyin Hatemi, Prof. Dr. Hasan Erman, Prof. Dr. E. Saba Ozmen, Prof. Dr. Tufan
Ogiiz, Dog. Dr. Suat Sar1’dan olusan jiiri tarafindan 01.03.2013 tarihinde oybirligi ile
basarili bulunmustur. Tezin yazimi sirasinda, 818 sayili eBK yiiriirliikten kalkmus;
6098 sayilt TBK yiiriirliige girmistir. TBK ile getirilen yeni diizenlemelerin yogun
oldugu alanlardan biri de kira sdzlesmesidir. Kira sdzlesmesi diizenlemelerinin ayri
yasalardaki ikili yapisi, TBK nin yiiriirliige girmesi ile seklen ortadan kalkmis; 6zel
nitelikli GKHK biiyiik ol¢iide “Konut ve Catili Isyeri Kiralari” bashgiyla kira

sozlesmesine iligkin Ikinci Ayrim’m kapsamina alinmustir.

Yasa koyucu, TBK ’nin kira sézlesmesine iliskin kisminda, isvBK’nin 1990 tarihinde
yirirlige giren degisikliklerini, Yargitay’in yerlesmis uygulamalarint ve belli
hikkiimler digsinda timiiyle GKHK’yi esas almistir. Kira sozlesmesine iliskin
diizenlemelerin yapilandirilmasinda esas alinan bu karma sistem, eBK, GKHK,
IsvBK ve Yargitay Kararlarimin birlikte degerlendirilmesi ve Kkarsilastiriimasi
zorunlulugunu dogurmustur. Bunun yaninda konut veya ¢atili igyeri kiralarina iliskin
0zel hiikiimlerin uygulama alaninin belirlenmesi i¢in konut, catili igyeri, niteligi
geregi gecici kullanima 6zgiilenmis alti ay ve daha kisa siireli tasinmaz kiras1 ve
birlikte kullanima birakilan esya kavramlarimin smirlart ¢izilmeye c¢alisiimistir.
Ardindan kiracinin 6deme disindaki yan borglari ve bunlara aykiriligin yaptirimi

incelenmistir.

Yazinin imkanlarinin elverdigi Ol¢iide anmak istedigim isimler bulunmaktadir.
Ogrencisi ve Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ana Bilim Dali
biinyesinde ders verdigi donemde asistan1 olma sans1 yakaladigim degerli hocam ve

tez danmismanim Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye, varligi, yazim sirasindaki



desteklerinden kaynaklara ulasmaya kadar esirgemedifi emegi, siiregte yasanilan
aksakliklarin neden oldugu gecikmelere karsi sonsuz hosgoriisii icin tesekkiirlimii
sunarim. Lisans déneminden itibaren dgrencisi oldugum Prof. Dr. E. Saba Ozmen’e,
doktora déneminin her asamasinda desteklerini gordiigiim Prof. Dr. Tufan Ogiiz’e,

Prof. Dr. Hasan Erman’a ve Dog. Dr. Suat Sar1’ya tesekkiirii borg bilirim.
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GIRIS

Konu, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Odeme Disindaki Yan
Borglarina Aykiriligi ve Sonuglar1” basligiyla, ii¢c bolimde incelenmistir. eBK’nin
yirtrliigiinde basladigimiz ¢alismamizin igerigini, TBK’nin kabulii kag¢inilmaz
olarak etkilemistir. Baslangigta, tasinmaz kiralarinda kiracinin 6deme disindaki yan
borglarina aykiriligi ve bunun sonuglar1 esas alinmigsken (GKHK m. 1); GKHK’nin
biiyiik dl¢iide “Konut ve Catili Isyeri Kiralar:” bash@ ile TBK’ye alinmasi sonras,
kapsam yeniden belirlenmistir. Kiracinin 6deme disindaki yan borglari hakkinda,
TBK ile getirilen yeni diizenlemeler igerige dahil edilmistir (TBK m. 319/11, 320/I).

Tirk Borglar Kanunu kira so6zlesmesi diizenlemelerinde, eBK ve GKHK
hiikiimlerinin bir kismi korunmus, bir kism1 degisiklige ugramistir. Bunlar disinda,
yasada daha once bulunmayan yeni hiikiimler yerini almigtir. Eski hiikiimlerde
yapilan degisikliklerde ve yeni hiikiimlerde; 1990 tarihinde yiiriirliige giren isvBK
degisiklikleri ve Yargitay’in yerlesmis uygulamalar1 goz oniinde tutulmustur. Yasa
koyucunun kira sdzlesmesi diizenlemelerinde esas aldig1 bu sistem, konunun sinirlari
cergevesinde eBK, GKHK, isvBK ve yargi kararlarmin birlikte degerlendirilmesi ve

karsilastirilmast zorunlulugunu dogurmustur.

Birinci Boliimde kisaca deginilen genel bilgilerin devaminda, TBK ve oncesindeki
kira so6zlesmesi diizenlemeleri, ana hatlariyla karsilagtirilmistir. Bu karsilastirmayla,
icerik, sistematik ve terminoloji agisindan farkliliklara vurgu yapilarak, yeni yasal
diizenleme hakkinda bir ¢ergeve cizilmesi amaglanmistir. Ardindan, c¢alismanin
tamaminda tekrardan kacinmak amaciyla, TBK’nin kira sozlesmesi hiikiimlerinin
yiiriirliigi konusundaki 6zel diizenlemelere de yer verilmistir. Konut ve catilt igyeri
kiras1 hiikiimlerinin uygulama alaninin belirlenmesini amaglayan TBK m. 339’dan
hareketle konut, catili isyeri, birlikte kullanima birakilan esya ve niteligi geregi
gegici kullanima 6zgiilenmis alt1 ay ve daha kisa siireli tasinmaz kiras1 kavramlari

aciklanmustir.



Tiirk Borglar Kanunu m. 339°da yer alan kavramlarin anlamlar1 ve hukuki niteligi
tizerinde doktrinde tartismalar bulunmaktadir. Konut ve catilt isyeri kavraminin, esya
tiiri acisindan niteligine iliskin agirlikli goriis, tasinmaz oldugu yolundadir. Bu
goriisiin dayanagi, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin temelini, belirli
taginmaz kiralarina 6zgii GKHK’nin olusturmasidir. GKHK’nin, konut ve ¢atili
isyeri kiralarina temel olusturdugu yadsinamayacak bir gergektir. Ancak GKHK m. 1
ve TBK m. 339, uygulama alaninin belirlenmesinde esas aldiklar1 dlgiitler agisindan
birbirinden ayrilmaktadir. Her iki yasanin uygulama alaninin belirlenmesine iliskin
degisik bakis acisi; TBK nin yiiriirliigiinde konut ve ¢atili igyeri kirasinin konusunu
yalnizca tasinmaz esyanin olusturabilecegi yoniindeki goriisii, tereddiitle
karsilamamiza neden olmustur. Bunlara ayrintili olarak ilgili olduklar1 bagliklarda

deginilmisse de bu kisimda da ana hatlari ile ortaya konulmasi gerekmektedir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 339 ve GKHK m. 1’in amaglari, hiikiimlerin uygulama
alaninin belirlenmesi bakimindan ortaktir. Her ikisi de kiralanani esas almakla
beraber, onda aradiklar1 6zellikler noktasinda birbirinden ayrilmaktadir. TBK m.
339’da yer alan konut ve ¢atili isyerinde esas alinan ayirt edici 0lgiit, kullanim amaci
iken; GKHK m. 1’de kiralananin esya tiirii agisindan tasinmaz olmasi ve belirli
yerlerde bulunmasidir. TBK m. 339’da, GKHK m. 1’de yer almayan birlikte
kullanima birakilan esya ve niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis taginmaz
kiras1 olarak yeni yasal terimlere yer verilmistir. Birlikte kullanima birakilan esya,
uygulama alanmin kapsamini; niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis alt1 ay ve
daha kisa siireli tasinmaz kiras1 ise kapsam disi unsurlar1 belirlemede kullanilmustir.

Amilan kavramlar kaynak IsvBK m. 253a’ya dayanmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 339°da yer alan esaslar, somut olayda uygulama alaninin
belirlenmesi acisindan tek bagina belirleyici olabilmektedir. Konut olarak
kullanilmak {izere Kiralanan bir yerde kullanim amact; kullanim amacina
bakilmaksizin gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazin alt1 ay veya daha kisa siireli

kiralanmasinda esyanin tiirii, niteligi ve kira siiresi; birlikte kullanima birakilan



esyanin kullanim ile fonksiyonel bagliligi, TBK m. 339’da diizenlenen uygulama
alanmin belirlenmesindeki esaslara ornektir. Islevleri ve doktrinde yer alan
tartismalarin agirlik noktasini olusturmalar1 dolayisiyla, kavramlarin agiklanmasi

calismamizda 6nemli yer tutmaktadir.

Birinci Bolim, eski ve yeni kira sozlesmesi hiikiimlerinin genel olarak
karsilastirilmasi, TBK’nin yiiriirliigli konusunda genel bilgiler verilmesi, konut ve
catili igyeri kiras1 hiikiimlerinin uygulama alani, birlikte kullanima birakilan esya ve
niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis alt1 ay ve daha kisa siireli tasinmaz kirasi

kavramlarinin agiklanmasina ayrilmistir.

Ikinci Boliimde, konut ve catili isyeri kiralarinda, kiracinin dédeme disindaki yan
borglar1 ele almmistir. Odeme disindaki yan borglar, kiracinin kullanim hakkinin
smirlarint ¢izen, yapma ve yapmama seklinde bir davranisla yerine getirebilecegi
edimlerini gerektirir. Bagka deyisle malvarligi ile yerine getirebilecek verme edimler
konumuz digindadir. Odeme disindaki yan borglar; zen ve kiralanam sdzlesmeye
uygun kullanma (TBK m. 316/1), olagan kullanim igin gereken temizlik ve bakimi
yapma (TBK m. 317), ayibin, zararin giderilmesi veya onlenmesine ve kiralananin
gezilip gosterilmesine katlanma olarak yasada yerini almistir (319/1-11). Bunlar
disinda, “Ozel Durumlar” baghg altinda da kiracimin yenilik ve degisikliklere
katlanma borcu (TBK m. 320/I) ve kullanma yetkisi kapsaminda olmayan belirli
hukuki islemler ve fiiller i¢in kiraya verenin yazili rizasim1 alma zorunlulugu
diizenlenmistir (TBK m. 321/1, 322/1I1, 323/1). Bu hukuki islem ve fiiller i¢in kiraya
verenin yazili rizasinin almmasi, kiracinin kullanma hakkimin yasal sinirlarina
uymast anlaminda olup, teknik anlami ile bir yan bor¢ degildir. Kiracinin yan
bor¢lart ve kullanim hakki sinirlamalar1 konusundaki diizenlemelerin bir kismui
kaynak IsvBK’den TBK’ye aktarilmis veya degisiklige ugramistir. Bu dogrultuda,
konumuzu ilgilendirdigi 6lciide TBK ve kaynak IsvBK hiikiimleri karsilastirmali

olarak ele alinmistir.



Ugiincii boliimde, konut ve catili isyeri kirasiin, kiracinin ddeme disindaki yan
bor¢larina aykir1 davranislarina dayali olarak sona erdirilmesi {izerinde durulmustur
(TBK m. 316/11-111). Bu tiir kira s6zlesmelerinde, barinmak i¢in konut veya ticari ve
mesleki faaliyetlerin yiiriitiilmesi amaciyla isyeri ihtiyacin1 gideren kiraci, Kiraya
veren karsisinda korunmaktadir. Bu koruma, konut ve ¢atili igyeri kirasinin sona
erdirilmesinde kiraya verenin dayanacagi sebeplerde gegerli sinirli sayr ilkesi ile
saglanmaktadir (TBK m. 354). Bu bilgiler 1s181nda, konut ve ¢atili isyeri kirasinin
sona ermesinde, borg iliskilerinde gecerli genel ve kira sdzlesmesi genel hiikiimleri
arasinda niteligine uygun diisen sebepler; O6zel nitelikli bildirim ve dava yolu
gecerlidir. Konut ve ¢atili isyeri kirasinin, bunlar disinda bir sebeple, kiraya veren
tarafindan sona erdirilmesi miimkiin degildir. Konumuz, kiracinin TBK m. 316/I’de
yer alan 6zen ve kiralanani sézlesmeye uygun kullanma borcuna aykir1 davranisi
karsisinda kiraya verenin sézlesmeyi TBK m. 316/II-III’de diizenlenen olaganiistii

fesih yolu ile sona erdirmesinin sartlar1 ve sonuglarindan olugmaktadir.

Ozen borcu, kiralananin kismen veya tamamen hasar gérmesine veya ortak yasamin
paylasildig: kisilerin kullanim dolayisiyla rahatsiz edilmesine yol agan; sozlesmeye
uygun kullanma borcu ise ama¢ ve kullanima iliskin siirlamalar diginda kalan
davraniglar1 yasaklar. Bu dogrultuda, TBK m. 316/I’de yer alan 6zen ve sézlesmeye
uygun kullanma borcunun amaci, kiracinin hakimiyeti nedeniyle dogrudan etkiledigi
kiralanan1 ve kullaniminin etkisi altindaki kisileri korumaktir. Bu amag, yasada
kiracinin diger yan borglarinin gerektirdigi somut davraniglarla tamamlanmaktadir
(TBK m. 317, 318, 319/I). Baska deyisle, yasal yan borglarin bir kismi, kiraciya
yapma ve yapmama seklinde belirli davranislar yiikleyerek; 6zen ve sozlesmeye
uygun kullanma borcunun amacina hizmet etmektedir. Anilan borglar, ¢alismamizda,
kiracinin 6zen ve sdzlesmeye uygun kullanma borcu ile baglantili borglar1 olarak

ifade edilmistir.

Kiracinin yan borglarmin, 6zen ve sozlesmeye uygun kullanma borcu ile olan
iligkileri esas alinarak yapilan ayrim, kiraya verenin olaganiistii fesih hakkim

kullanabilecegi aykiriliklarin belirlenmesini saglamaktadir (TBK m. 316/11-111, eBK
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m. 256/11-111). Kiraya verenin olaganiistii fesih hakkini kullanabilecegi borca
aykiriliklarin belirlenmesinde, uygulamada sorun yasanmaktadir. (TBK m. 316/I1-111
eBK m. 256/11-111). Bu sorun hem Tiirk hem Isvi¢re yargi kararlarinda, aym tiir
uyusmazliklarda farkli kararlarin verilmesi ile somutlagsmaktadir. Kiracinin 6zen ve
sOzlesmeye uygun kullanma ile baglantili borglarina aykir1 davranmasi halinde, TBK
m. 316/11-1I’te yer alan olaganiistii fesih imkan1 ¢ogunlukla kabul edilmemekte veya
kira soOzlesmesinin Onemli sebeple feshi sonucuna varilmaktadir. Oysa anilan
borglara aykir1 davranislarin sonuglari, 6zensiz veya sozlesmeye uygun olmayan
kullanim ile ayni etkiyi igermektedir. Bu sonug, 6zen ve sozlesmeye uygun kullanma

borcu ile diger yan borglarin ayn1 amaca hizmet etmesinden kaynaklanmaktadir.

Incelememizde, aykir1 davramldiginda, Kiraya verene TBK m. 316/11-1II’te yer alan
olaganiistii fesih hakki veren bor¢lar, TBK m. 316/I uyarinca, 6zen ve sozlesmeye
uygun kullanma borcu ve bu borgla baglantili diger yan borglar olarak siniflanmistir.
Kiracinin yasal yan bor¢larinin yaninda; sézlesmeden dogan yan borglarina aykir
davraniglar1 acisindan da ayni sonug gecerlidir. Anilan borglara aykiri davranislarin,
TBK m. 316/I1-11l uyarinca, olaganiistii fesih sebebi olarak degerlendirilmesinde de;
TBK m. 316/I’de yer alan 6zen ve kiralanan1 sdzlesmeye uygun kullanma borcu ile
baglantili olmas1 aranacaktir. Baska deyisle, taraflarca sozlesmede kararlastirilan
borcun, kiralananin kullanimi ile baglantis1 olmak sarti ile kiralananin varliginin ve
ortak yasamin paylasildigi kisilerin korunmasini ve belirlenen ama¢ ve usll

cercevesinde kullanilmasini saglamay1 amaclamasi gerekir.

Ozetle, Ugiincii Boliimde, esasen kiraya verenin TBK m. 316/11-11l uyarinca, kira
sozlesmesini feshine neden olabilecek borca aykiriliklara iligskin ayirt edici bir dlgiit

belirlenmesi amaglanmis ve bu kapsamda sona ermenin sartlar1 irdelenmistir.



|. TURK BORCLAR KANUNU ve ONCEKI KiRA SOZLESMESI
DUZENLEMELERININ DEGERLENDIRILMESI

A. GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI

1. Yasal Diizenleme

Kullandirma borcu doguran soézlesmelerde amag, bir hakki veya seyi gegici siire ile

kullanmak ve yararlanmak tizere devretmektir. Hakkin veya maddi malin gegcici siire

ile devri, karsilikli veya karsiliksiz yapilabilir. Kullanma ve yararlanma hakki,

karsilik gozetilerek devredilirse kira sozlesmesi s6z konusu olur!. Kiralananin

1

Fahrettin Aral, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2010, s. 207;
Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmis, Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Genisletilmis 9. B., Yetkin Yaymlari, Ankara 2012, s. 210;
Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Temel Yayinlari, Istanbul 2002, s. 15 (Kira
Hukuku ve Uygulamasi); Eugen Bucher, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil., 3.
Aufl., Schultess Polygraphischer Verlag, 1988, s. 163 (BT); Necmettin F. Feyzioglu, Borglar
Hukuku, Akdin Muhtelif Nevileri, (Ozel Borg iliskileri), C. I, Yenilenmis ve Gdzden Gegirilmis 4.
B., Istanbul 1980, s. 407; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hikiimler, Filiz Kitabevi, Istanbul 1992, s. 155; Peter Higi, Kommentar zum
Schweizerischen Zivilrecht, V. Bd., Das Obligationenrecht, Teilb. V/2b, Die Miete, Art. 253265,
Lf. 1, 3. Aufl,, (hrgs. Peter Gauch), Schulthess Polygraphischer Verlag, Ziirich 1994, Vorbem. zu
Art. 253-274g, N. 1; Heinrich Honsell, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, 8.
erginzte und verbesserte Aufl., Stimpfli Verlag AG, Bern 2006, s. 201, 202; Kenan Tuncomag,
Borglar Hukuku, C. II, Ozel Borg iliskileri, 3. B., Sermet Matbaasi, Istanbul 1977, s. 439; Haliik
Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sézlesmeleri, C. 1/2, Ugiincii Tipk1 Basim’dan Dérdiincii Tipki Basim, Vedat Kitapeilik, Istanbul
2008, s. 14; Cevdet Yavuz, Burak Ozen, Faruk Acar, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Gilincellenmis ve Yenilenmis 11. B., Beta
Yaymevi, Istanbul 2012, s. 184; Theo Guhl, Alfred Koller, Anton K. Schneyder, Jean N.
Druey, Das Schweizerische Obligationenrecht mit Einschluss des Handels- und Wertpapierrechts,
9. Aufl., Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich 2000, s. 404, N. 5, s. 406, N. 12,
(Guhl/Koller); SVIT-Kommentar, Das Schweizerische Mietrecht Kommentar, (hrgs. vom
Schweizerischen Verband der Immobilien-Treuhdnder SVIT), 3. Aufl., Schulthess, Ziirich Basel,
Genf 2008, Art. 253, N. 1; Roger Weber, Basler Kommentar zum schweizerischen Privatrecht,
Obligationenrecht I, Art. 1-529, (hrsg. Heinrich Honsell, Peter V. Nedim, Wolfgang Wiegand), 4.
Aufl., Helbing Lichterhahn Verlag, Basel 2007, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 1 (Basler/Weber);
Richard Permann, Kommentar zum Mietrecht, 2. Aufl., Orel Fiissli Verlag AG, Ziirich 2007,
Art. 253, N. 4; Aydin ZevKkliler, Emre Gokyayla, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg Tliskileri, 11. B.,
Turhan Kitabevi, Ankara 2011, s. 163; Hans Giger, Berner Kommentar zum schweizerischen
Privatrecht, Das Obligationenrecht, Bd. I, Die Miete, Grundsatzanalyse, Vorbem. zu Art. 253-255
OR, 3. Aufl,, Stampfli Verlag AG, Bern 2013, Art. 253, N. 9, 99.



kullaniminn, kiractya birakildig: siire, belirli veya belirsiz olabilir (TBK m. 300)2.
Kira s6zlesmesi, kiralananin kullanim amaci, esyanin tiirii, kiracinin yetkileri, Kira
siirenin belirli olup olmamasi agisindan ¢esitli ayrimlarda incelenebilir. Bu ayrimlar;
tasinir ve tagimmaz kirast®, konut ve catili igyeri ile diger kira sézlesmeleri4, olagan
kira® ve iiriin kiras1®, belirli ve belirsiz siireli kira sé')zlesmesi7 olarak Orneklenebilir.
Anilan ayrimlara, kapsamda yer aldig1 dl¢iide, ¢alismamizin sonraki boliimlerinde
yer verilecek ve kira sozlesmesine iliskin ¢eBK ve TBK diizenlemeleri yasal

sistematik iizerinden karsilastirmali olarak incelenecektir®,

Erzan Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), 2. B., Yetkin Yayinlari,
Ankara 2012, s. 33; Erzan Erzurumluoglu, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin Sona
Ermesi, Ankara 1973, s. 15 (Adi Kira); Yavuz/Ozen/Acar, s. 180; Murat Dogan, Konut ve Catili
isyerlerine fliskin Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi, Adalet Yayinevi, Ankara 2011, s. 7; SVIT-
Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 1; Guhl/Koller, s. 404, N. 5; Honsell, s. 203;
Tandogan, s. 13; Hein Koétz, Vertragsrecht, Mohr Siebeck, Tiibingen 2009, § 9 N. 709, 711,
Hiiseyin Altas, Hasilat ve Sirket Kirasi, (BK m. 270 — 298), Yetkin Yayinlari, Ankara 2009, s. 45,
49; Nalan Kahveci, Alt Kira ve Kiralananin Devri, Giincel Yaymnevi, izmir 2005, s. 7; Bucher,
BT, s. 163, 175; Max Brunner, Mietrecht, 2. Aufl., E. Lopfe — Benz Verlag, Rorschach 1938, s.
17; Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 5; Zevklier/Gokyayla, s. 172; Murat Aydogdu, Nalan
Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Gézdniine
Alinarak Sema ve Tablolarla Agiklamali Ozel Borg Iliskileri Ders Kitabi, leri Kitabevi, Izmir
2013, s. 371.

Zevklier/Gokyayla, s. 168; Kahveci, s. 19; Aydogdu/Kahveci, s. 368.

Alper M. Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Isimsiz Sézlesmeler Teorisi/Satis/Mal
Degisimi/Bagislama/Kira/Kullanim Odiincii/Tiiketim Odiincii, C. I, Vedat Kitapgilik, Istanbul
2012, s. 404; Alper M. Giimiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira S6zlesmesi,
(TBK m. 299 — 356), 04.07.2012 ve 6353 Sayili Kanun’a Gore Giincellenmis 2. B., Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 308 (Kira).

Adi kira sozlesmesi, TBK’nin yiiriirliigii ile doktrinde gesitli sekillerde ifade edilmektedir. “Dar
anlamda kira sozlesmesi” olarak bkz. Giimiis, s. 271; Giimiis, Kira, s. 2. “Normal kira
sozlesmesi” olarak bkz. Erzurumluoglu, s. 84; Turgut Uygur, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Serhi, C. II (Madde 237-649), Genisletilmis ve Giincellenmis 2. B., Seckin Yayinevi, Ankara
2012, s. 1695 vd. “Olagan kira sézlesmesi” olarak bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 364 vd.; Herdem
Belen, “Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi Tirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca, Kiraya
Verenin Borglarma Iliskin Degerlendirmeler”, iBD, C. 87, S. 3, Y. 2013, s. 108 vd. Biz de
calismamizda, olagan kira sdzlesmesi ifadesini tercih ediyoruz. TBK'de kira s6zlesmesine iligkin
Birinci Ayrim’m bagliginin, “Adi kira” olarak korunmasi gerektigi yoniinde bkz. Ahmet M.
Kiligoglu, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’na Elestiriler, Rapor, TBB Yayinlar1:140, Ankara 2008,
s. 65 vd. eBK’nin yiiriirliigiinde ise adi kira yerine olagan kiranin kullanimi i¢in bkz. Aydin
ZevkKliler, Ayse Havutcu, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 9. B., Seckin Yaymcilik, Ankara
2007, s. 159 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 163 vd.

ZevKklier/Gokyayla, s. 169 vd.; Tandogan s. 2 vd.; Kahveci, s. 20 vd.

Aydogdu/Kahveci, s. 369; Aral/Ayranci, s. 218 vd.; Giimiis, Kira, s. 42 vd.

Konuya iligkin agiklamalarimiz i¢in bkz. § 1.B.



Kira sozlesmesi degisiklik ve yeniliklerine gegmeden, TBK 6ncesi duruma kisaca
deginilecektir. eBK’nin yirirligiinden o©nce hukukumuzda kira sozlesmesi
konusunda ilk yasal diizenleme, Birinci Diinya Savasi’nin baslangi¢ yillarinda
uygulanan “Siikena icin Icar ve Isticar olunan Mahallerin Icar Bedelati Hakkinda
Kanun”dur’. eBK’nin vyiiriirlige girmesi ile kira sozlesmesi giiniimiize kadar
uygulama alani bulan temel yasal diizenlemeye kavusmustur. eBK’nin yiiriirliigi
sirasinda, siyasal ve ekonomik gelismelerin etkisiyle, 1940 yilinda “Milli Koruma
Kanunu” ile kira bedelleri hakkinda smirlayict hiikiimler getirilmistir'’®. Bunun
sonrasinda g¢esitli yasalarda, Ozellikle kira bedellerinin smirlanmasi veya
sinirlamalarin - kaldirilmasina ve taginmazin g¢esitli giderlerinin bunlara etkisi

konusunda hiikiimler yer almstir',

Kira sozlesmesi diizenlemeleri, sosyal-kiiltiirel degisiklikler, ekonomik kriz, niifus
artis1, biiyiik kitlelerin kdyden kente gocii, toplumun ¢ekirdek aile olarak yasamayi
benimsemesi ve buna bagh olarak karsilanamayan konut ve isyeri talebi ile kira
bedellerinin kontrolsiiz artmasi sonucu, toplumun gereksinimlerine yanit veremez
hale gelmistir’. Bu soruna ¢6ziim bulmak amaciyla, 1955 yilinda, belirli sartlari™
tagiyan tasinmaz kiralarina uygulanmak tizere GKHK ylrtirliige girmistir (m. 1)14.
GKHK’nin vyiirtirliigii ile kira sozlesmesi i¢in kiralanan esyanin tiirii, fiziksel

ozellikleri ve bulundugu yer agisindan yapilan ayrima dayanan, ikili bir yasal rejim

Aydin Aybay, ingiliz Hukukunda Tasinmaz Kirasi ve Kiracilarin Korunmasi Sorunu, Fakiilteler
Matbaasi, Istanbul 1975, s. 1, dn. 1; Tandogan, s. 18; Aral, s. 217; Ece Basaran, “Borglar
Kanunu Tasarisi: Tiirk Kira Hukukunun ikili Yapisinin Sonu mu?”’, TAHD, S. 38, Y. 4,
2009/Ekim, s. 57.

10 KN 3780, KT 18.01.1940, YT 26.01.1940, RG N. 4417. Tandogan, s. 18; Ferhat Ercin, “(Biiyiik
Ticaret Merkezlerinin I¢inde Bulunan Koridor, Sahanlik, Merdivan Alt1 ve Benzeri Béliimlerde
Kiraya Verilen Yerlerin Tahliye Davalarinda) Musakkaflik Kavraminin Etkisi ve 6570 Sayili
Yasanin Uygulanma Zorunlulugu”, iBD, C. 82, S. 1, Y. 2008, s. 60.

Anilan yasalarin konular1 hakkinda bilgi i¢in bkz. Tandogan, s. 18.

Tandogan, s. 19; Aral, s. 212; Aral/Ayranci, s. 208; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 40;
Ergin, s. 60, 61; Kiligoglu, s. 66 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 174. GKHK ’nin olusumundaki
etkenler hakkinda ayrimntili bilgi i¢in bkz. Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 47-53.

3 Konuya iligkin olarak bkz. § 1.B.2.

14 Tandogan, s. 19; Aral, s. 212; Aral/Ayranci, s. 208; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 40;
Ergin, s. 60 vd.
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yaratilmigtir. Degisen sartlarin hukuki iligkilere dogrudan etkisi, zaman iginde

GKHK’de de degisiklikler yapilmasini gerektirmistir.

Hukukumuzda, kira sozlesmesi diizenlemelerinin ayr1 yasalardaki ikili yapisi,

TBK nin yiiriirliigii ile ortadan kalkmustir™. TBK ile 6zel nitelikli GKHK, biiyiik

olciide, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar” baslikli Ikinci Ayrimin kapsamina

ahnmlstlrm. Ikinci Ayrimm bashigmi olusturan konut ve catili isyeri ifadelerinin

kaynagi, isvBK m. 253a hiikmiidiir'’. GKHK ’nin, TBK kapsamina alinmasinin yani

15

16

17

Haliik Burcuoglu, “Borglar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Ilgili
Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Beta Yaymevi,
Istanbul 2008, s. 18 (Armagan); Sahin Akinel, “Isyeri Kiralarmda Kiracinmin Korunmasi Agisindan
Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, AUHFD, C. 57, S.3, Y. 2008,
s. 35; Faruk Acar, “Kira Sozlesmesi ve Kefalet”, Tirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin
Degerlendirilmesi Sempozyumu, Doérdiincii Oturum, LHD, C. 3, S. 34, Y. 2005/Ekim, s. 3685,
3686; Basaran, S. 57, 58; Murat Dogan, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanuna Gore Konut ve Catili
Isyeri Kiralarina Iligkin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011), Sempozyum No: I1l, Prof. Dr.
Cevdet Yavuz’a Armagan, MUHFHAD, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, Istanbul 2011, s.
501 (Armagan); Murat M. Inceoglu, “Kira Sézlesmelerinin Kurulmasi ve Yenilenmesi”, Tiirk
Borglar Kanunu Sempozyumu, Tebligler — Makaleler, (der. Murat M. Inceoglu), On iki Levha
Yayncilik, Istanbul 2012, s. 245, 246 (Kurulma-Yenilenme).

Aydogdu/Kahveci, s. 359; Aral/Ayranci, s. 207; Akincy, S. 40 vd.; Giimiis, s. 275; Giimiis, Kira,
s. 21; Erzurumluoglu, s. 83; Burcuoglu, Armagan, s. 18; Dogan, Armagan, s. 501; inceoglu,
Kurulma-Yenilenme, s. 245, 246; Murat M. inceoglu, “Kira Sézlesmelerine Iliskin Baslica
Degisiklik ve Yenilikler”, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Sempozyumu,
Makaleler, Tebligler, TOBB Ekonomi ve Teknoloji Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2013, s. 173 (Yenilikler); Basaran, s. 57, 58. Konut ve catili isyeri kirasi
hiikiimlerinin 6ziinde GKHK’yi barindirdig1 yoniinde bkz. Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK
m. 299-312), Beta Yaymevi, Istanbul 2013, s. 7, N. 15 (Serh). Baz1 farkliliklar1 bulunsa dahi
GKHK diizenlemelerinin ratio legis’inin korunarak TBK’ye alindigi yoniinde bkz. Emre
Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani (TBK m. 339)”,
YUED, C. II, C.8, Ozel Say1, Y. 2013, s. 1204, 1205 (Uygulama Alani). Bu husus GKHK’ nin
yiriirlikten kaldirilmasina iliskin TBKYUK m. 10’un gerekgesinde (TBKYUKT m. 16)
“Tasarimin tek fikradan olugan “Yiiriirliikten kaldirilan Kanun” kenar baslikli 16 nci maddesi
18/5/1995 tarihli 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun, diizenleme konularindan
uygun goriilenleri aynen veya bazi degisikliklerle Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin kapsamina
dahil edildigi igin yiiriirliikten kaldirilmaktadir”; TBK m. 339’un gerekgesinde ise “Tasarmin 338
inci maddesiyle baslayan Ikinci Ayiriminda “Konut ve Catili Isyeri Kiralart” diizenlenmistir. 6570
sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun hiikiimleri, Tasarida kira sozlesmesi diizenlenmesine
dahil edildigi icin, belirtilen ézel Kanuna tabi kira sozlesmelerinin konusunu olusturan
tasinmazlar, bu Aywrimda diizenlenmistir” seklinde ifade edilmistir.

Bu husus TBK m. 339’un gerekcesinde “Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvigre Borclar
Kanununun 253a maddesi géz oniinde tutulmustur” seklinde ifade edilmistir. Gerekgedeki bu
ifadenin yerinde olmadigi yoniinde bkz. Kiligoglu, s. 72. TBK m. 339’un, isvBK m. 253a
hiikmiinii esas aldig1 yoniinde bkz. inceoglu, Yenilikler, s. 180. Konuya iliskin agiklamalarimiz
i¢cin bkz. § 1.C.1,2. TBK’de igyeri kiralar1 agisindan ¢atili-gatisiz ayriminin yapilmamig olmasinin
daha dogru olacagi yoniinde bkz. Giimiis, S. 276; Giimiis, Kira, s. 22, 25; Akinci, s. 40 vd. Catili
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sira, Yasa koyucu esas olarak “Genel Hiikiimler” (TBK m. 299-339) kisminda,

IsvBK’nin 1990 tarihinde yiiriirliige giren kira sdzlesmesi diizenlemelerinden

yararlanmlstlrls. Bu nedenle, isvBK nin, TBK’ye olan etkisi, agirhikli olarak kira

sozlesmesi genel hiikiimlerinde hissedilmektedir. Bununla birlikte, TBK’nin kira

sOzlesmesi diizenlemelerinde, Yargitay’in yerlesmis uygulamalari da gbz Oniinde

tutulmustur'®.

Tiirk Borglar Kanunu’nda kira sozlesmesi, “Genel Hiikiimler” (TBK m. 299-339),
“Konut ve Catili Isyeri Kiralar” (TBK m. 339-356) ve “Uriin Kiras:” (TBK m.
357-378) basliklari ile ii¢ ayrimda diizenlenmistir®®. TBK m. 299-339 arasinda, tim

18
19

20

yerine Ustii Ortiilii ifadesinin daha uygun olacagi yoniinde bkz. Aral/Ayranci, s. 221,
Aydogdu/Kahveci, s. 540. TBK’nin yasalagmasindan Once tasarida gatili yerine st Ortiilii
teriminin bulunmasi gerektigi yoniinde bkz. Hiiseyin M. Develioglu, “Hasilat Kirasi
Sozlesmesinden Dogan Uyusmazliklara Uygulanacak Hilkiimler”, Erdogan Tezi¢’e Armagan,
Galatasaray Universitesi Yaymnlar1 Armagan Serisi No: 5, Istanbul 2007, s. 931, dn. 2. isvBK m.
253a’da yer alan igyeri kavramu igin bkz. Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 91, 92, Art. 253a-
253b, N. 21-35; Permann, Art. 253b, N. 10, 11; SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-274g,
N. 23, 24, Art. 253a, N. 7-10; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 11-14; Guhl/Koller, s. 408, N.
22; Peter Heinrich, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Achter Titel: Die Miete, (hrsg.
Marc Amstutz, Peter Breitschmid, Andreas Furrer, Daniel Girsberger, Claire Huguenin, Markus
Miiller-Chen, Vito Roberto, Alexandra Ruma-Jungo, Anton K. Schnyder), Schulthess Verlag,
Ziirich 2007, OR. 253a, N. 2.

Giimiis, Kira, s. 21.

Giimiis, s. 275; Giimiis, Kira, s. 21; inceoglu, Kurulma—Yenilenme, s. 245; inceoglu, Yenilikler,
s. 173; Acar, s. 3685, 3686. Yasa koyucunun TBK’nin kira sdzlesmesi hiikiimlerini diizenlerken
izledigi yol gerekcede agiklanmistir. Buna gore, “818 sayili Bor¢lar Kanununun kira sézlesmesine
iligkin hiikiimleri goz oniinde tutulmakla birlikte, iilkemizde son derece yaygin bir uygulama alan
olan 18/5/1955 tarihli ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun hiikiimleri de, Tasart
metnine alinmistir. Ciinkii Tasarimin yasalagmasi durumunda, hem 818 sayili Bor¢lar Kanununun
hem de 6570 sayui Kanunun yiiriirliikten kaldirilmasi: éngoriilmektedir. Ancak 6570 sayili Kanun
kapsamina giren uyusmazhklara iliskin olarak, Tiirk hukuk wygulamasimin ¢éziimleri de goéz
ontinde tutulmugstur. 6570 sayili Kanunda oldugu gibi, Tasarida da, kiracilarin korunmasi esasi
gozetilerek diizenleme yapilmasi benimsenmistir. Nitekim c¢agdas hukuk sistemlerinde, meseld,
Fransa, Almanya ve Isvicre’de yasal degisiklikler yapilarak, kiracimin korunmasina ozel énem
verildigi goriilmektedir. Tasarimn kira sézlesmesine iligkin hiikiimleri hazirlamirken, Isvigre
Bor¢lar Kanununun 15 Aralik 1998 tarihinde kabul edilip, | Haziran 1999 tarihinde yiiriirlige
giren Federal Kanun hiikiimleriyle degistirilen yeni diizenlemesinden de yararlanilmistir. Ayrica,
belirtilen iilkelerde belli bir kategoriye giren kira sézlesmeleri i¢in 6zel bir kanuna rastlanmadigl,
biitiin kira sézlesmelerini kapsayan hiikiimlere, Medeni Kanun i¢inde, yani temel kanunlarda yer
verildigi goz oniinde tutularak, Ulkemizde de, Borclar Kanunu Tasarisi hazirlanrken, aymi
yontemin izlenmesinin uygun olacagi kabul edilmistir”.

Kira sdzlesmesine iliskin IsvBK nin sistematigi i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 4; Peter Zihlmann, Das
Neue Mietrecht, Einfithrung fiir den Praktiker, Schultess Polygraphischer Verlag, Ziirich 1990, s.
29; Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 36-50; David Lachat, Daniel Stoll, Das Neue Mietrecht
fiir die Praxis, Schweizerischer Mietverband, Deutschschweiz, 1. Aufl., Ziirich 1991, s. 6, N. 3.8;
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kira sozlesmeleri i¢in gegerli genel nitelikli hiikiimler bulunmaktadir®®. Kiralanan,
konut ve catili igyeri ise 6zel nitelikli TBK m. 339-356 hiikiimleri uygulama alani
bulacaktir. Ancak genel nitelikli hiikiimlerin, her tiirlii kira s6zlesmesinde
uygulanacagi ve bu kisimda yalnizca konut ve catili isyeri kiralarina 6zgililenmis
hiikiimlerin de oldugu gézden uzak tutulmamalidir (TBK m. 301/c. 2, 316/11, c. 1,
316/111, 315/11, 322/11)*%. Calismamizda da konut ve catili isyeri kirasi hiikiimleri
ifadesi TBK m. 339-357’nin yaninda, genel hiikiimlerde; konut ve ¢atili isyeri
kiralarina 6zgiilenmis diizenlemeleri kapsar sekilde genis anlamda kullanilmaktadir.
TBK’de kira sozlesmesi diizenlemeleri agisindan yapilan son ayrim m. 357-378

arasindaki tirlin kiras1 hiikiimlerinden olusmaktadir.

Ug ayrimla diizenlenmis olmasma ragmen kira sdzlesmesi, eBK’de oldugu gibi
temelde iki tiirdiir®. Bunlardan ilki “4d7 Kira” baslikli eBK m. 248’in karsiligi, TBK
m. 299°da diizenlenen olagan kira; ikincisi ise “Hdsilat Kirasi” bashkli eBK m.
270’in karsiligi, TBK m. 357°de diizenlenen iiriin kirasidir. Konut ve catili isyeri
kiralar1 ve diger kira sdzlesmeleri ayrimi, olagan kira ve iirlin kiras1 gibi teknik
anlamda, sozlesmenin kiraciya sagladigi yetkiler bakimindan yapilan bir ayrim
degildir. Konut ve catili igyeri kiralar1 ve diger kira sézlesmeleri, taraflarca veya
kiralananin niteligi dogrultusunda belirlenen kullanim amacina dayanan bir

24
ayrimdir®.

bkz. Kilicoglu, s. 65; Giimiis, Kira, s. 21.

2L Acar, s. 3686; Yavuz/Ozen/Acar, s. 179.

22 Aral/Ayranci, s. 207 vd.; Yavuz/Ozen/Acar, s. 183; Dogan, Armagan, s. 501. IsvBK’deki benzer

durum i¢in bkz. Higi, Art. 253a-253b, N. 4; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 2; Permann, Art.

253b, N. 1; Zihlmann, s. 32, 33.

Belen, s. 108. TBK’nin adi-hasilat kiras1 ayrimin kaldirmadigi ve GKHK kapsamina giren kira

sozlesmelerinin kavramsal olarak konut ve catili isyeri kiralar1 seklinde varligint siirdiirdigii

yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 179.

? Konut ve catili isyeri kavramlari icin bkz. Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 4-14; Higi, Vorbem.
zu Art. 253-274¢g, N. 87-95, Art. 253a-253b, N. 7-35; SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-
2749, N. 22-24, Art. 253, N. 14, 17, Art. 253a, N. 3-10; Permann, Art. 253a, N. 2, 10; Heinrich,
OR 2533, N. 1, 2; Lachat/Stoll, s. 31, N. 4.2.1, s. 33, N. 4.3.1; Honsell, s. 201; Giimiis, Kira, s.
21-27; Giimiis, s. 275-278. Konut ve ¢atili igyerinin tasinmaz niteligi tasidigi yoniinde bkz. Ercan
Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, Seckin Yaymevi, 2012, s. 140
vd.; Dogan, s. 29, 30; Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Borglar Yasasma Gore Kira Hukuku, Seckin
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2. Tanim ve Turleri

a. Tanim

Kira sdzlesmesi, “Genel Hiikiimler” bashikli Birinci Ayrimda m. 299; “Uriin Kiras:”
baslikli Ugiincii Ayrim’da m. 357 ile tanimlanmistir. eBK m. 248’in karsiligit TBK
m. 299 uyarinca, kira sozlesmesi, “kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanmilmasim kiraciya birakmayi, kiracimin da buna
karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir”. Uriin kiras1 ise
TBK m. 357 uyarinca, “kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasint ve tiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayt itistlendigi
sozlesmedir”®®. TBK m. 299 ile eBK m. 248’in dili arilastirilmis, “sicres” yerine “kira
bedeli” terimi kullanilmis ve metne “yararlanma” ifadesi alinmistir. Her iki hiikiim

arasinda, andiklarimiz disinda bir farklilik bulunmamaktadir.

Hiikmiin gerekgesinde, TBK m. 299 ile tiim kira soézlesmelerini igeren bir tanim

verildigi belirtilmektedir®®. Yapilan tamimin, tim kira sozlesmelerini kapsamasi,

Yayinevi, 2012, s. 21 vd; Aydogdu/Kahveci, s. 368, 369, 539, 540; Murat Aydogdu, “Konut ve
Catili Isyeri Kiras1 Sézlesmelerinde Kiracinin Giivence (Depozito) Verme Borcu (TBK m. 342)”,
DEUHFD, C. 14, S. 1, Y. 2012 (Basim Yil1 2013), s. 6. Gecekondu kiralarin1 da tasimir yap1
niteliginde olmamak sart1 ile TBK m. 339 kapsaminda degerlendiren goriis i¢in bkz. Nihat Yavuz,
6098 Sayili Yeni Tirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesinin Feshi ve Kira Bedelinin
Belirlenmesi Davalari, Adalet Yayinevi, Ankara 2012, s. 220. Tasmir esyanin TBK m. 339/1
kapsaminda ele alinmasinin gii¢ oldugu yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 261. Konut ve gatili
isyerinin taginmaz esya yaninda tasinir esya ve tasinir yapi niteligi tasiyabilecegi yoniinde bkz.
Emre Gokyayla, “Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iligkin 344.
Maddesinin Degerlendirilmesi, BAUHFKHD, C. 9, S. 103-104, Y. 2013, s. 29; Gokyayla,
Uygulama Alani, s. 1216 vd.; Giimiis, Kira, s. 24 vd.; Belen, s. 109. Ayrimin esya tiirlerinden
bagimsiz kiralananin kullanim amacina dayanmasi konusunda bkz. § .A.2.b.(1).

Uriin kirasina iliskin yaptigimiz aciklamalar i¢in bkz. § I.A.b.(2).i.ii.

Konuya iligkin TBK m. 299 hiikmiiniin gerekgesi su yondedir: “Maddede, kira sozlesmesi, biitiin
kira tirlerini kapsayacak sekilde tammlanmistir. 818 sayili Borg¢lar Kanununun 248 inci
maddesine gore “Adi Kira, bir akittir ki kiralayan onunla, kiraciya iicret mukabilinde bir seyin
kullanilmasini terk etmegi iltizam eder.” Tasarida verilen tamma gore ise: “Kira sozlesmesi,
kiraya verenin bir seyin kullamilmasin veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasim kiraciya
birakmayi, kiracotmin da buna karsihk kararlastiridan kira bedelini ddemeyi  iistlendigi
sozlesmedir.” Béylece, 818 sayuli Bor¢lar Kanununun 248 inci maddesindeki tanimdan farkl
olarak, kiraya verenin bir seyin kullamilmasiyla birlikte, ondan yararlanilmasimi da kiraciya
birakmayr  iistlenebilecegi  belirtilmistir. Buna bagli  olarak, kullandirmayla  birlikte
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metne eBK m. 248’de bulunmayan vyararlanma ifadesinin alinmasi ile
agiklanmaktadir®’. Burada Yasa koyucu, yararlanma ifadesinin eklenmesiyle, TBK
m. 299’un kapsamina {riin kirasinin da girdigini kabul etmektedir. Ancak
katildigimiz goriis uyar1nca28, hiikme yararlanmanin eklenmesi, kapsama {iriin
kirasinin girdiginin kabulil i¢in yeterli degildirzg. Ciinkii yararlanma yetkisi, yalnizca
iriin getiren esya veya hakka iliskin oldugunda iirtin kirast s6z konusu olur. Oysa
TBK m. 299 ile yapilan tanimda, kiralanan yalnizca “sey” olarak kaleme alinmustir.
Sey veya c¢ogul ifadesi ile esya, teknik bir kavram olup, cismani varligi ve ekonomik
degeri olan devredilebilen nesnelerden olusur®. Tanim dogrultusunda, haklarm bu
kapsamda yer almayacagi agiktir. Haklarin yaninda esyanin da iiriin kirasina konu
olabilmesi; iriin getirmeye elverisli olmasi ile mimkiindir. Salt yararlanma
ifadesinin kullanilmasi, TBK m. 299’un iiriin kirasin1 bagka deyisle haklar1 ve iiriin

getiren esyay da kapsar sekilde okunmasi sonucunu dogurmamaktadir®®.

yararlandirmanin da kiraya verenin bor¢larindan birini olusturabilecegi agik¢a kabul edilmistir”.
Genis anlamda kira s6zlesmesi ifadesinin olagan kira ve flirlin kirasin1 kapsayacak sekilde
kullanimi i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 2.

Kullanmanin niteligi geregi yararlanmayi da barindirdigi yoniinde bkz. Erden Kuntalp, Nami
Barlas, Ahu Ayanoglu Morali, Pelin Cavusoglu Isintan, Mehtap ipek, Mert Yasar, Sedef
Kog, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi'na Iliskin Degerlendirmeler, Galatasaray Universitesi
Yaymlari, 1. B., Istanbul 2005, s. 158 (isleyen Yazar, Tasar); Nihat Yavuz, ““Tiirk Borglar
Kanunu Tasaris1” Hakkinda Genel Degerlendirme ve Oneriler”, TAHD, S. 20, Y. 3, 2008/Nisan, s.
56 (Degerlendirmeler). Hiikiimde gecen yararlanmanin {iriin kirasini isaret eder nitelikte oldugu
yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 181.

Giimiis, s. 279; Giimiis, Kira, s. 30; Aral/Ayranci, s. 210. Uriin kirasimin ayrica TBK m. 357
hitkmiinde diizenlendigi i¢in TBK m. 299°da yapilan tanimin kapsamina girmedigi yoniinde bkz.
Erzurumluoglu, s. 84. TBK m. 299 hitkmiinde bir seyin kullaniminin birakilmasindan sz edildigi
ve salt kullanima dayali bir kira iliskisinin iiriin kirasi olamayacag1 yoniinde bkz. Acar, Serh, s.
91, N. 59.

Tiirk Borglar Kanunu m. 299 ile yapilan tanimin tiim kira sdzlesmelerini kapsadig1 yoniindeki aksi
goriis igin bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 181: Burcuoglu, Armagan, s. 19; Yavuz, s. 1;
Aydogdu/Kahveci, s. 364; Acar, Serh, s. 68, N. 2.

Esya tanimi i¢in bkz. Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 3. B.,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, § 1, N. 3; Kemal M. Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, Zilyetlik-Tapu Sicili, Tasinmaz ve Tasmmr Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti,
Smirli Ayni Haklar, Yenilenmis ve Mevzuata Uyarlannus 15. B., Filiz Kitabevi, Istanbul 2012, s.
4 vd.; Sanem Aksoy Dursun, Esya Kavrami, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2012, s. 37 vd.;
Lale A. Sirmen, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 5 vd.

Giimiis, Kira, s. 30; Giimiis, s. 279; Aral/Ayranci, s. 210. TBK m. 299’un kapsamina haklarin
girmedigi, normal kiranin diizenlendigi ancak tanimin tiim kira tiirlerini kapsadigi yoniinde bkz.
Uygur, s. 1693.

27
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29

30

31
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b. Tiirleri

Incelememiz, konut ve olagan catili isyeri kiralarindan olusmaktadir. Konutun,
olagan veya iiriin kiras1 olarak nitelenmemesinin sebebi, yalnizca olagan kiraya konu
olmasina  dayanmaktadir.  Bununla  birlikte, c¢atist  olmayan  konut
diisiiniilemeyeceginden, catili-¢atisiz ayrimi da yapllmamaktadlrgz. Isyeri ise catili
olsun olmasin hem {iriin hem olagan kiranin konusunu olusturabilir. Konumuz isyeri
kiralar1 acisindan sinirlanmis olup; incelememizin kapsaminda yalnizca olagan catili

igyeri kiralar1 yer almaktadir.

Konunun tiim yonleri ile ele alinabilmesi; teknik anlamda kira sézlesmesi tiirleri
olarak kabul ettigimiz, olagan kira ve iirlin kiras1 arasindaki farkliliklarin ortaya
konmast ile miimkiin olacaktir. Her iki tiirlin birbirinden ayirt edilmesi; 6zellikle
isyeri kiralarinda, kira bedelinin, kazancin belirli bir orani olarak kararlastirildigi
durumlarda, zorluklar taslmaktadlr33. Konut ve catili igyeri kirasinin kiracinin
yetkileri agisindan tiiriiniin belirlenmesi ile sozlesmeye uygulanacak hiikiimler
belirlenecektir. Calismamizin bu boliimiinde, kira s6zlesmesinin tiirleri; kiracinin
yetkileri ile kiralananin niteligi ve kullanom amaci agisindan ayr1 ayri

degerlendirilecektir.

(1) Kiralananin Kullanim Amaci Bakimindan

Kiralananin kullanim amaci bakimindan kira s6zlesmesi tiirleri, ¢alismamizda konut

ve catili igyeri kiralar1 ile diger kira s6zlesmeleri olarak adland1r11m1st1r34. Konut ve

32
33

Konut ve Catili Isyeri kavramlarmna iliskin agiklamalarimiz igin bkz. § 1.C.1,2.

Konuya iligkin olarak bkz. Ayse Sahin, “Hasilat Kiras1 S6zlesmesinin Ayirt Edici Unsurlart ve
Tabi Oldugu Yasa Hiikiimleri”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. II, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2009, s. 1396, 1418-1422; ipek Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sozlesmelerine
Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer Hukuki Iliskiler Ile Karsilastirilmas1”, MUHFHAD, C. 19,
S.1,Y.2013,s. 146, 147; Azra Arkan Serim, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari, Besir
Kitabevi, Istanbul 2010, s. 18; Gokyayla, s. 19, dn. 4; Altas, s. 79. Aciklamalariniz ve
katildigimiz goriis i¢in bkz. § I.A.b.(2).ii.

Giimiis, s. 404; Giimiis, Kira, s. 308; Belen, s. 108. Ayrimin, konut ve ¢atili isyeri kiras1 ve diger
seylerin kiras1 olarak ifadesi i¢in bkz. Acar, Serh, s. 91, N. 59.

34
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catili igyeri kirasi ile diger kira sozlesmeleri ayrimiyla, TBK m. 301/c. 2 hiikkmiiniin
“Bu hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiract aleyhine degistirilemez; diger
kira sozlesmelerinde ise, kiract aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hiikme
aykirt diizenleme yapilamaz” ve TBK m. 316/l hikminiin “Kiracinin bu
yiikiimliiliigiine aykirt davranmast durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili igyeri
kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde
sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde
ise, kiraya veren, kiraciya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle

sozlesmeyi hemen feshedebilir’ seklindeki ifadelerinde de karsilasiimaktadir.

Ayrim, olagan-iirlin kiras1 veya tasinir-tasinmaz kirasinda oldugu gibi kiracinin
yetkilerine ve kiralananin niteligine veya kiralanan esyanin tiiriine degil; kiralananin
kullanim amacina dayanir®®. Sézlesmede diizenleme bulunmuyorsa; kullanim amact,
kiralananin niteligi dogrultusunda belirlenir®™. Konut kirasinda barinma, isyeri
kirasinda ise mesleki veya ticari bir faaliyetin gerceklestirilmesi asildir. Kiralananin
barinma veya mesleki ve ticarl bir faaliyet disinda baska bir amacla kullanilmasi
halinde diger kira sdzlesmesi sz konusu olur®’. Kullanim amact dogrultusunda
yapilan bu ayrim, kira sdzlesmesine uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesine hizmet
eder®. Diger kira sézlesmelerine, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar” baslikli m. 339-
356 ve “Genel Hiikiimler” basliklt m. 300-338 arasinda yalnizca konut ve ¢atili isyeri
kiralarina 6zgiilenmis hiikiimler uygulanmaz (TBK m. 315/I1, 316/11, c. 2)*°.

Bu ayrimda, her ne kadar kiralananin kullanim amaci esas alinmissa da igyeri kiralari
acisindan bu ol¢iit mutlak degildir. Yasa koyucu, isyeri kiralarinda, kiralananda ticari

veya mesleki bir faaliyetin siirdiiriilmesi yaninda; catili olmayr da aramaktadir.

% Giimiis, Kira, s. 23; Giimiis, s. 276; Honsell, s. 201; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 1, 4; Higi,
Vorbem. zu Art. 253-274¢g, N. 92; SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 4; Heinrich, OR 253a, N. 2.

% Higi, Art. 253a-253b, N. 19, Art. 256, N. 17-22; SVIT-Kommentar, Art. 256, N. 12; Claude
Reymond, Schweizerisches Privatrecht, Obligationenrecht, Besondere Vertragsverhiltnisse,
Gebrauchsiiberlassungsvertrage, Bd. VII, 1. Hb., (hrsg. Frank Visher), Helbing & Lichtenhahn
Verlag AG, Basel und Stuttgart 1977, s. 234.

¥ Giimiis, s. 404; Giimiis, Kira, s. 308.

% Higi, Art. 253a-253b, N. 4; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 4.

¥ yavuz/Ozen/Acar, s. 183; Dogan, Armagan, s. 501. IsvBK’daki benzer durum igin bkz. Higi,
Art. 253a-253Db, N. 4; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 2; Permann, Art. 253b, N. 1.
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Catisiz olup, mesleki ve ticari bir faaliyetin gerceklestirilmesi i¢in kiralanan yerler de
igyeridir. Ancak bu tiir isyeri kiralari, TBK m. 339’da aranan ¢atili olma kosulunu
saglamadiklar1 i¢in diger kira sozlesmeleri bashgi altinda degerlendirileceklerdir.
Diger kira sozlesmeleri kapsamina giren ¢atisiz isyeri kiralarinda, GKHK’nin
yiirtirligiinde oldugu gibi, TBK nin yiiriirligiinde de kiracinin korunmasini esas alan
6zel hiikiimler uygulama alani bulamayacaktir®®. Konut ile catili isyeri kiracisini, bir
arada degerlendiren; baska deyisle barinma ve kazan¢ elde etme amaglarini ayni
hiikiimlerle koruyan Yasa koyucunun; kazang elde edilen is yerini —¢atis1 olmadigi
icin- kapsam dig1 birakmasi kolay anlagilir goriinmemektedir. TBK, bu yoOniiyle

GKHK ’nin etkisi altindadir.

Isyeri kiralarinda, dikkat edilmesi gereken diger bir nokta da, TBK m. 358
hiikmiiniin, bu tiir kira sdzlesmelerine uygulanacak hiikiimlere etkisidir*. TBK m.

358, “Uriin kirasina iliskin 6zel hiikiim bulunmadiginda, kira sozlesmesine iliskin

“0 Tiirk Borglar Kanununda, isyeri kiralart agisindan catili-gatisiz ayriminin yapilmamis olmasinin

daha dogru olacagi yoniinde bkz. Giimiis, S. 276; Giimiis, Kira, s. 22, 25; Akincl, s. 40 vd. Catili
yerine Ustii Ortilii ifadesinin daha uygun olacagi yoniinde bkz. Aral/Ayranci, s. 221;
Aydogdu/Kahveci, s. 540. TBK’nin yasalagmasindan once tasarida, catili yerine {istii Ortiilii
teriminin bulunmasi gerektigi yoniinde bkz. Develioglu, s. 931, dn. 2.

818 sayili eBK’nin yiiriirliiglinde, iirlin kirasina GKHK hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacagi
konusunda doktrinde ve yargi kararlarinda goriis birligi bulunmamaktadir. GKHK m. 1°de yer alan
kosullar1 tagiyan tiiriin kirasina, GKHK hiikiimlerinin uygulanabilecegi yoniinde bkz. Halik
Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi,
Istanbul 1993, s. 8 (Tahliye); Zevkliler/Gokyayla, s. 175, 176; Ergin, s. 63;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 175, 272; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 41; Altas, s. 72;
Alper M. Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Isimsiz S6zlesmeler Teorisi, Satim, Trampa,
Bagislama, Adi Kira, Ariyet, Karz, C. 1, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2008, s. 310, (Adi Kira);
Develioglu, s. 941 vd.; Dogan, s. 35; Sahin, s. 1397, dn. 5, s. 1434 vd. Yrg. 6. HD, E.1994/2289,
K.1994/2657, T.7.3.1994: “Dava konusu yer hasilat kirasina konu teskil etmekle birlikte, 6570
sayili Yasamin uygulama alani icerisinde bulundugundan tahliye karari verilebilmesi i¢in 6570
sayr YasaUlmin 7. maddesinde yazili tahliye nedenlerinin var olup olmadigimin incelenmesi
gerekmektedir” (www.hukukturk.com-cevrimi¢i) Yrg. 6. HD, E.2002/1001, K.2002/1150,
T.19.2.2002: “Musakkaf tasinmaziara iliskin hasilat kiralarinda da 6570 sayili Kanunun
hiikiimleri uygulany” (Www.hukukturk.com-cevrimici). Uriin kirasmna, GKHK hiikiimlerinin
uygulanamayacagi yoniinde bkz. Zevkliler/Havuteu, s. 166, 167. Yrg. 6. HD, E.2003/6198,
K.2003/6232, T.23.9.2003: “Kiralanann niteligi itibariyle taraflar arasindaki kira iliskisi hasilat
kirasidir. Hasilat kirasina tabi sozlesmelerde, kiralanan musakkaf olsa dahi uyusmazhigin Bor¢lar
Kanununun  hasilat  kirasina  iliskin ~ hiikiimlerine — gore  ¢oziimlenmesi  gerekir”
(www.hukukturk.com-gevrimigi).
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genel hiikiimler uygulanacaktir” seklinde kaleme almmistir. Hitkmiin ifadesi®?,
doktrinde; gatil1 bir isyerinin konu oldugu iiriin kiras1 sézlesmelerine, konut ve catili
igyeri kiras1 hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacagi konusunda, farkli goriislerin

savunulmasina neden olmustur43.

Meseleyi isyeri kiralar1 agisindan ele almamizin sebebi; konut i¢in olagan-iiriin kirasi
ayriminin s0z konusu olmamasidir. Baska deyisle, konut yalnizca olagan kiraya konu
olabilir*. syeri ise ister catili ister ¢atisiz olsun, hem olagan hem iiriin kirasina konu
olabilir. Ancak catisiz igyeri kirasi, TBK m. 339 hiikkmii ile konut ve ¢atili isyeri
Kirasi hiikkiimlerinin uygulama alani kapsamina alinmadigi i¢in bu tartismanin
disindadir. Bagka deyisle, TBK m. 339 uyarinca, catisiz igyeri kiralarinda, konut ve
catili igyeri kirast hiikiimleri uygulanamayacaktir. Dolayisiyla TBK m. 358
hiikmiindeki atif, yalnizca ¢atili isyerinin {irlin kirasina konu olmasi halinde anlam
ifade edecektir. Belirtmek gerekir ki hiikiim, iiriin kirasina, ¢atili bir isyerinin konu
olmasina engel bir anlam tasimamaktadir. Burada, iiriin kirasina konu bir catil1 igyeri

s06z konusu oldugunda, uygulama alani bulacak hiikiimlerin belirlenmesi asildir.

* Tiirk Borglar Kanunu m. 358’in gereksiz tekrarlar 6nledigi ve hiikiim ekonomisi sagladig1 igin
onemli ve islevsel; yeterince agiklik saglanmadigindan kafa karistirici oldugu yoniinde bkz. Belen,
s. 111.

Tiirk Borglar Kanunu m. 358’in, GKHK ’nin iiriin kirasina uygulanamayacagi yoniindeki Yargitay
gorisiinii yasal diizenleme haline getirdigi ancak konut ve catili igyeri kiralarina iligkin
hiikiimlerin, iriin kiralarma kiyasen uygulanabilir sekilde diizenlenmis olmasimnin daha uygun
olacagi yoniinde bkz. Giimiis, Kira, s. 5, 25. Kiracinin kiralananin isletilmesi ve muhafazasinda
0zensiz davranmasi sonucu kiraya verenin TBK m. 316’ya dayanmasi halinde, ¢atili isyeri iiriin
kirasinin, hiikimde yer alan diger kira sozlesmeleri kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi
yoniinde bkz. Giilsah Sinem Aydin, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Karsilastirmali Olarak
Hasilat (Un’in) Kirasinin Sona Ermesi” MUHFHAD, C. 18, S. 1, Y. 2012, s. 448-450. Uriin
kirasinin niteligine uygun diismedigi i¢in bu tiir sdzlesmelere, konut ve catili isyeri kiralarina
iliskin hitkiimlerin uygulanmayacagi yoniinde bkz. Aydegdu/Kahveci, s. 376, 377; Giilsah Sinem
Aydin, Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m. 327-333), On iki Levha
Yaymncilik, Istanbul 2013, s. 41, 42 (Sona Erme). TBK ’nin yasalasmadig1 dénemde TBKT m. 357
(TBK m. 358) i¢in ayn1 sonuca varan goriis icin bkz. Develioglu, s. 936, dn. 23. Konut ve ¢atili
igyeri kiralarma iligkin hiikiimlerin {iriin kirasina da uygulanabilecegi yoniindeki katildigimiz aksi
gorisler i¢in bkz. Yavuz, s. 222; Belen, s. 112; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1245.

Belen, s. 111. Konutun, iiriin vermeye elverisli olmadigi igin iiriin kirasina konu olamayacagi
ancak apart otel olarak isletilmesi igin kiraya verilmesi halinde iiriin kirasina da konu olabilecegi
yoniinde bkz. Akyigit, s. 315.

43
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Doktrinde agirlikli goriis, TBK m. 358 dogrultusunda, ¢atili isyerini konu alan {iriin
kiralarina, TBK m. 339-356 arasindaki hiikiimlerin uygulanamayacagi yoniindedir™®.
Buna gore, catili bir isyeri yalnizca olagan kira sdzlesmesine konu oldugunda, TBK
m. 339-356 arasindaki hiikiimler uygulama alani1 bulacaktir. Bu yorum, TBK m.
358’in; TBK m. 339 hiikmiinde diizenlenen uygulama alanini, sézlesmenin olagan
veya lrilin kirast olmasina dayal1 olarak daraltmaktadir. Oysa TBK m. 339 uyarinca,
uygulama alaninin belirlenmesinde; olagan ve iiriin kiras1 ayrimi degil kiralananin

kullanim amac1 esas alinmustir.

Yasa koyucunun tercihi ile konusu ¢atisiz isyeri olan kira s6zlesmeleri TBK m. 339-
356 hiikiimlerinin uygulama alan1 disinda birakilmistir. Buna ek olarak, konusu ¢atili
igyeri olan sozlesmelerinin de iiriin kirasi niteligi tasimasi halinde, TBK m. 358
uyarinca, TBK m. 339-356 hiikiimlerinin uygulama alan1 disinda birakilmasi; bu tiir
acisindan katmerli bir sinirlama yaratmaktadir. Bu goriis kabul edilirse, TBK m. 339
hiikkmiinde belirlenen uygulama alanmin smirlarinin ¢izilmesinde; isyeri kiralar
acisindan, hem catili olma hem olagan kira sézlesmerine konu olma kosullar birlikte
aranacaktir. Kiralananin kullanim amacina dayali emredici nitelikli TBK m. 339’un
anlammi, TBK m. 358’nin ifadesi dogrultusunda yalnizca olagan kirayr kapsar

sekilde daraltmak; kiracinin korunmasi diisiincesi ile bagdasmamaktad1r46.

Kanimizca, TBK m. 358, hiikiim ekonomisini saglamak, bir¢cok ortak noktasi olan

olagan ve lirlin kirasina uygulanacak hiikiimlerde tekrardan kac¢inmak amaciyla

® Giimiis, Kira, s. 5, 25; Aydm, s. 448-450; Aydogdu/Kahveci, s. 376, 377. TBK’nin
yasalagmadigr donemde TBKT m. 357 (TBK m. 358) i¢in ayni sonuca varan goriis i¢in bkz.
Develioglu, s. 936, dn. 23. Aksi yonde igin bkz. Yavuz, s. 222; Belen, s. 112; Gokyayla,
Uygulama Alani, s. 1245.

Yasa koyucunun, aynm nitelikli kiralananin, olagan veya {iriin kirasina konu olmasina gore farkli
¢oziim benimsediginin kabulliniin isin niteli§ine uygun olmadigi, isletme yiikiimliligiiniin
bulundugu —iiriin- Kiras1 s6zlesmelerinde kiracimin korunmasinin olagan kiraya gore daha agir
bastiginin sdylenebilecegi yoniinde bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1246.
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yasada yerini almis*’; bunun 6tesinde ¢atili isyeri kiralarina uygulanacak hiikiimleri

olagan-iiriin kiras1 ayrimi iizerinden sinirlama amaci glitmeyen bir diizenlemedir.

(2) Kiracimn Yetkileri ve Kiralananin Niteligi Bakimindan

Kira s6zlesmesi, kiracinin yetkileri ve kiralananin niteligi bakimindan, olagan Kira ve
iiriin kirasi olarak iki tiirdiir®. Katildigimiz goriis uyar1nca4g, olagan ve firiin kirasi
ayriminda, baslikta yer alan kiracinin yetkileriso ve kiralananin niteligi olgitleri
yeterlidir®’. Bircok ortak noktasi bulunan bu iki tiiriin birbirinden ayirt edilebilmesi;

sO0zlesmeye uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesinde 6nem tagimaktadir®.

i. Olagan Kira ve Uriin Kiras

Olagan kira, “kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla birlikte
ondan yararlamilmasini  kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini édemeyi tistlendigi sozlesmedir” (TBK m. 299). Olagan
kirada amag, kira bedeli karsiliginda, kiraciya kiralananin kullanimini ve kullanma
ile birlikte ondan yararlanilmasini gecici siireyle birakmadir™. Kiraya veren,

kiralanan1 kullanma ve ondan yararlanma yetkilerini, kira bedeli karsiliginda kisisel

" Tiirk Borglar Kanunu m. 358’in gereksiz tekrarlar1 6nledigi ve hiikiim ekonomisi sagladigi igin

onemli ve islevsel; yeterince agiklik saglanmadigindan kafa karigtirici oldugu yoniinde bkz. Belen,

s. 111.

Sahin, s. 1414. Her iki tiir arasindaki farki belirleyen en 6nemli unsurun, taraflarin edimlerine

iliskin oldugu yoniinde bkz. Arkan Serim, s. 3, 22.

Her iki tiiriin birbirinden ayirt edilebilmesinde esas alinabilecek unsurlarin, kiralananin niteligi ve

isletme hakkinin devri oldugu yoniinde bkz. Sahin, s. 1400, 1414.

Uriin kirasinda, iiriin toplama imkan1 verildigi igin isletme hakkmin devrinin zorunlu oldugu

yoniinde bkz. Altas, s. 74. Kira sdzlesmesinin olagan-iiriin kirast olarak ayrilmasinda en 6nemli

unsurun, isletme hakkinin devredilip devredilmedigi, bu kapsamda kiracinin {iriinlerden

yararlanma yetkisinin varliginin belirlenmesi oldugu yoniinde bkz. Arkan Serim, s. 3.

Calismamizda “kiracimin yetkileri” olarak isimlendirdigimiz unsurun “isletme hakkimin devri”

olarak ifadesi i¢in bkz. Sahin, s. 1400.

%2 Sahin, s. 1396.

53 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 155, 156; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 16;
Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 15, 16; Altas, s. 45, 46; Yavuz/Ozen/Acar, s. 181; Higi, Art. 253,
N. 4; SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 1; Honsell, s. 201; Basler/Weber, Art. 253, N. 1;
Guhl/Koller, s. 404, N. 5; Brunner, s. 15-19; Permann, Art. 253, N. 1; Zevkliler/Gokyayla, s.
169; Reymond, s. 209, 210.

48
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hak olarak belirli veya belirsiz siire ile kiraciya devretmeyi borg¢lanir®. Olagan
kirada, kullanma hakki, yalnizca esya niteligi tasiyan kiralanana iliskindir®.
Konumuz kapsaminda, Kiralanan, esya tiirii agisindan tasiir veya taginmaz™,

kullanim amac1 agisindan konut ve catili isyeri olarak karsimiza ¢ikacaktir.

Uriin kiras1 ise “kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasini ve iiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay iistlendigi
sozlesme”dir (TBK m. 357). Bu hiikkiimden hareketle, iiriin kirasi, kiraciya {iriin®’
getirmeye elverisli esya veya hak tizerinde, kullanma ve elde edilen iiriinlerden
yararlanma yetkisinin devri borcu dogurur58. Uriin kirasinmin, konu bakimimdan
olagan kiradan farki, kiralananin mutlaka tiriin getirmeye elverisgli esya veya hak

olabilmesidir®. Burada yararlanma, olagan kiradan farkli olarak esya veya haktan

54 Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 15; Yavuz/Ozen/Acar, s. 180; Dogan, s. 7; SVIT-Kommentar,

Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 1; Guhl/Koller, s. 404, N. 5; Honsell, s. 203; Tandogan, s. 13;
Kotz, § 9, N. 709, 711; Altas, s. 45, 49; Kahveci, s. 7; Bucher, BT, s. 163; Brunner, s. 17;
Reymond, s. 210.
* Tandogan, s. 2; Kahveci, s. 20; Yavuz/Ozen/Acar, s. 182, 183; Higi, Art. 253, N. 4, 15; SVIT-
Kommentar, Art. 253, N. 3; Giimiis, Kira, s. 32; Giimiis, s. 271; Develioglu, s. 934;
Basler/Weber, Art. 253, N. 2; Hatemi/Serozan/Arpaei, s. 155; Arkan Serim, s. 23; Guhl/Koller,
s. 404, N. b.
Esya tiirleri hakkinda bkz. Aksoy Dursun, s. 37 vd.; Oguzman/Seligi/Oktay-(")zdemir, s. 10 vd.;
Aybay/Hatemi, § 1, N. 31, 32; Sirmen, s. 5 vd.
Uriin kavrami, hukuki ve dogal olmak iizere iki tiirdiir. Konuya iliskin ayrintili bilgi igin bkz.
Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 297, 298; Aybay/Hatemi, § 1, N. 31, 32. Uriin kirasinda
kiracinin yararlanma yetkisini, hem dogal hem hukuki driinleri kapsar sekilde anlamak gerekir.
Konuya iliskin olarak bkz. Arkan Serim, s. 3; Develioglu, s. 933; Sahin, s. 1402;
Yavuz/Ozen/Acar, s. 314, 315; Tandogan, s. 3; Erol Cansel, isvigre Hukuku, Fransiz Hukuku ve
Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Desen Matbaasi,
Ankara 1953, s. 5 vd; Akyigit, s. 306.
% Yavuz/Ozen/Acar, s. 313; Cansel, s. 2 vd.; Aral, s. 208; Altas, s. 73; Sahin, s. 1398-1414;
Develioglu, s. 933-936; Tandogan, s. 2 vd.; Giimiis, Kira, s. 2, 3; Giimiis, S. 271; Arpaci, Kira
Hukuku ve Uygulamasi, s. 163, 164; Zevkliler/Gokyayla, s. 169; Hatemi/Serozan/Arpaci, s.
255, 256; Arkan Serim, s. 2; Guhl/Koller, s. 404, N. 5; Basler/Weber, Vorbem. zu Art. 253—
2749, N. 4; Honsell, s. 244; Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 144; SVIT-Kommentar,
Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 25; Saglam, s. 134, 135.
Arpacy, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 164; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 155; Arkan Serim, s. 2,
4, 23; Giimiis, Kira, s. 2, 3; Guhl/Koller, s. 404, N. 5; Honsell, s. 244; Basler/Weber, Vorbem.
zu Art. 253-274¢g, N. 4; Tungomag, s. 439; Altas, . 73; Tandogan, s. 3; Develioglu, s. 934; Higi,
Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 144; SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 25;
Heinrich, OR 253, N. 13.
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elde edilen iiriinlere iliskindir®®. Bu nedenle, kiracimin iiriinlerden yararlanma baska

deyisle isletme yetkisinin varlig: iiriin kirasinin niteligi geregidir®".

Kullanma ve yararlanma, taraflarca aksi kararlastirilmadig: takdirde veya isin niteligi
gerektirmedikge, olagan kirada, kiraci i¢in bir yitkiimliiliik degil haktir®. Sézlesmede
kararlastirilmadigi ve isin niteligi gerektirmedigi siirece, kiracinin kiralanani
kullanma yiikiimliiliigli s6z konusu degildir63. Uriin kirasinda kiracinin, kiralanani
isletme yiikiimliliigiiniin bulunup bulunmadigr konusunda, doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir. Bu tartismanin kaynagi, eBKm. 278/I hilkkmiidiir. eBKm. 278/I’in
karsihg, “II. Kiralanan kullanma ve isletme borcu” baslikli TBK m. 364/I uyarinca,
“Kiraci, kiralanani ozgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bigcimde isletmekle, ozellikle
tiriin vermeye elverigli bir durumda bulundurmakla yiikiimliidiir”. eBKm. 278/1
hilkkmiinde yer alan “iyi bir surette isletme”, TBK m. 364/I’de “iyi bir bi¢cimde
isletme” olarak ifade edilmistir. Eski ve yeni hiikiim arasinda bir fark bulunmadig:
icin TBK’nin yiiriirliiglinde de siirecegini diisiindiigiimiiz tartisma, TBK m. 364/I

uzerinden ele alincaktir.

Doktinde bir kisim yazarlar64, TBK m. 364/ (eBK m. 278/I) hiikkmiinde, kiract

agisindan genel nitelikli bir igletme yiikiimliiligii 6ngoriilmedigini savunmaktadir.

60 Sahin, s. 1414; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 163; Aral, s. 208.
61 Altas, s. 74; Arkan Serim, s. 3; Sahin, s. 1414; Tandogan, S. 4-7; Hatemi/Serozan/Arpaci, S.
257, 258; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, S. 166.
62 Aydogdu/Kahveci, s. 468; Altas, s. 80, 81; Gokyayla, Uygulama Alan, s. 1241; Tandogan, S. 7,
141; Kahveci, s. 24; Develioglu, s. 934; Sahin, s. 1422; Arkan, Serim, s. 22; Giimiis, s. 336,
337; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 14 vd.; Higi, Art. 257f, N. 21, Art. 253, N. 27; Art. 264, N.
13; Reymond, s. 234; Brunner, s. 363; Giimiis, Kira, S. 156-158; Guhl/Koller, s. 428, N. 105;
Zihlmann, s. 57; Basler/Weber, Art. 256, N. 11; Permann, Art. 257f, N. 5; Aral/Ayranci, S. 24;
Peter A. Straub, Der gastgewerbliche Mietvertrag, Schultess Polygraphischer Verlag, Ziirich
1988, s. 187, N. 423; Werner Sprenger, Entstehung, Auslegung und Auflsung des Mietvertrages
fir Immobilien (unter Beriicksichtigung der ziircherischen Gesetzgebung und Rechtspraxis),
Ziircher  Beitrdge zur Rechtswissenschaft, (hrsg. Mitgliedern der Rechts- und
staatswissenschaftlichen Fakultdt der Universitdt Zurich), Neue Folge, H. 388, Schultess
Polygraphischer Verlag, Ziirich 1972, s. §3.
Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1241; Giimiis, Kira, s. 156; Tandogan, s. 7; Kahveci, s. 24;
Develioglu, s. 934; Sahin, s. 1422; Arkan, Serim, s. 22; Giimiis, s. 336, 337; SVIT-Kommentar,
Art. 257f, N. 14; Higi, Art. 257f, N. 21, Art. 253, N. 27, Art. 264, N. 13; Reymond, s. 234;
Brunner, s. 363.
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 265; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 175; Sahin, s. 1422-
1427.
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Katildigimiz bu goriis, kiralananin isletilmemesinin verimin azalmasina veya kiraya
verenin zarara ugramasina neden olabilecegi hallerde ve iiriine katilmali kira soz
konusu oldugunda, kiracinin isletme yiikiimliiliigi bulundugu sonucuna varmaktadir.
Bu sonug, kiracinin yasada yer alan borcunun, yalnizca isletme degil iyi bir sekilde

isletme olarak ifade edilmis olmasina dayandirilmaktadir®.

Buna karsilik diger gérﬁsGG, iirlin kirasinda, kiracinin kiralanani isletme ve isletmeye
elverisli halde bulundurma yilikiimliligli oldugu sonucuna varmaktadir. Bu
dogrultuda, tirlin kiras1 ve olagan kira ayriminda, kiracinin isletme yiikkimliligi de
ayirt edici bir olgiit olarak degerlendirilmektedir. Oysa isletme veya kullanma
yiikiimliiliigl, olagan catili igyeri kirasinda da s6z konusu olabilir. Bu yiikiimliiliik,
kiracinin 6zen borcundan, isin niteliginden veya bizzat taraflarin sd6zlesmedeki agik
diizenlemelerinden kaynaklanabilir®”. Ornegin, firm olarak kiraya verilen bir
isyerinin, miisteri ¢evresinin kaybedilmemesi ve teknik donanimimin hasar

gbérmemesi igin ¢alistirilmasi gerekiyorsa, kullanilmasi ve isletilmesi zorunlu olabilir.

% Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 265; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 175; Sahin, s. 1422-
1427.

% Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1241, 1242; Altas, s. 80-82; Cansel, s. 94; Zevkliler/Havutcu, s.
216; Zevkliler/Gokyayla, s. 240; Akyigit, s. 308, 309; Yavuz/Ozen/Acar, s. 314, 319-320;
Kahveci, s. 23. Kiracinin igletme borcunun, iiriin kirasinin karakteristik niteligini belirleyen temel
bor¢ oldugu yoniinde bkz. Arkan Serim, s. 22, 85. Yrg. 14. HD, E.2010/9168, K. 2010/10791,
T.18.10.2010: “Kirac: adi kirada kiralanani kullanmak hakkina sahip ise de hdsilat kirasinda
kullanma yaninda kiralanani isletmek ve ondan semereler almak yetkisi vardir. Adi kiradan farkl
olarak kullanmak ve isletmek yetkisi kiraci igcin ayni zamanda onun borcudur. Bu konudaki BK.
m.278 f.1 hiikmii "Kiraci, kiralanani tahsis olundugu dairede iyi bir surette isletmeye bilhassa
hasilata kabiliyetli bir halde bulundurmaya mecburdur" seklindedir. Bunun nedeni hdsilat
kirasimin 6zelligine dayandwrilmakta ve soyle denilmektedir, "Bir igletmenin itibari, sohreti, verim
kabiliyetinin idamesi, miisterilerinin muhafazasi gibi hayatiyetini temin eden maddi ve gayr
maddi unsurlar, kira akdi ile kiraciya terk edilmektedir. Bu bakimdan kiracinin isletme hakki daha
ziyade bir-miikellefiyet-seklinde tezahiir etmektedir. Ciinkii isletme borcu ifa edilmezse kiract belki
Yalniz semere elde edemez, fakat igletme bir iktisadi ve hukuki vahdet olarak bu vasfini devam
ettiremezse ugranilacak zarar kiraciminkinden ¢ok daha fazladir. Kiracimin igletme borcunun
kapsamina hdsilata kabiliyetli halde bulundurma borcu da dahildir. Hasilata kabiliyetli halde
bulundurmak ise, hdsilat yeteneginin tiiketilmemesi, hdsilat kabiliyetinin bitirilmemesi, baska bir
deyisle, hdsilat elde etme imkdanimin devam eder vaziyette olmasi olarak kendini gésterir. Hdsilat
elde etme kabiliyetinin devam ettirilmesi icin gerekli masraflart yapma borcu da kiracidadir.
Kiracuimin  kiralanamin  hdsilat  getirme ozelliklerini azaltmasi ya da yok etmesi halinde
sorumluluklar: vardwr. Hasilat kirasinda kiracumin kiralanani tahsis olundugu dairede iyi bir
surette isletme, bilhassa hdasilata kabiliyetli bir halde bulundurma borcu beraberinde kiracinin
bazi yan borg¢larint da getirmektedir” (www.hukukturk.com-gevrimici).

¢ Saglam, s. 146. Konuya iliskin agiklamalarimiz i¢in bkz. § 1. D.3.ii.
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Ancak anilan kullanma ve isletme ylikiimliligi, tek basina sdzlesmenin {iriin kirasi

oldugu anlamina gelmez.

ii. Olagan Kira ve Uriin Kiras1 Farklar

Calismamizda, olagan kira ile iirin kirast farkliliklari; kiralananin niteligi ve
kiracinin yetkileri olmak tlizere temelde iki baglik altinda incelenecektir. Kiralananin
niteligi, her iki kira s6zlesmesinin birbirinden ayirt edilmesinde, tek basina veya ek
kosullarla belirleyici bir &lgiit olmaktadir. Uriin kirasinin konusu esya ve haklar
olabilirken, olagan kiranin konusu yalnizca esyad1r68. Her iki tiiriin ortak unsuru
esya; lrlin kirasinda iirlin getirmeye elverisli olmalidir. Kiralanan hak ise s6zlesme
yalnizca iiriin kiras olarak nitelenirken®; iiriin getirmeye elverisli esya olmasi somut
olayda tek basina iiriin kirasimn varligi icin yeterli olmayacaktir’®. Bu noktada
kiracinin  yetkileri degerlendirilerek bir sonuca ulasilir’'. Kiracimin esyanmn
iriinlerinden yararlanma yetkisi bulunuyorsa72, iiriin kiras1 s6z konusu olur”. Uriin
kirasinda, Kiracinin anilan hakki karsisinda, kiraya verenin de kiracinin iiriinlerden
yararlanmasini saglama ve kiralanani {irlin getirmeye elverisli sekilde bulundurma

yiikiimliiliigii bulunmaktadir’™,

% Tandogan, s. 2, 3; Kahveci, s. 20, 21; Yavuz/Ozen/Acar, s. 182, 183; Higi, Vorbem. zu Art. 253-

2749, N. 3, 144, 145, Art. 253, N. 4, 15; SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-274¢g, N. 1, Art.

253, N. 3; Giimiis, Kira, s. 32; Giimiis, s. 271; Develioglu, s. 934; Basler/Weber, Art. 253, N. 2;

Aral, s. 208; Akyigit, s. 314; Guhl/Koller, s. 404, N. 5; Burcuoglu, Tahliye, s. 9.

Aral, s. 208; Giimiis, Kira, s. 32. Bir hak veya ticari isletme kirasinin bagka bir sart aranmaksizin

tiriin kirasi olarak degerlendirilecegi yoniinde katildigimiz goris i¢in bkz. Sahin, s. 1403, dn. 25.

" Sahin, s. 1403, 1404.

£ Cansel, s. 39; Sahin, s. 1403; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 164. Bir s6zlesmenin

olagan veya iriin kirast olarak ayriminda en Onemli unsurun, isletme hakkinin devredilip

devredilmedigi; bu dogrultuda kiracinin iiriinlerden yararlanma yetkisinin bulunup bulunmadigimin

belirlenmesi oldugu yoniinde bkz. Arkan Serim, s. 3.

Olagan kirada, kullanim yetkisinin yaninda smmrli da olsa {iiriinlerden de yararlanmaya izin

verilmesinin, sd6zlesmenin iiriin kirasi olarak nitelenmesi sonucunu dogurmayacagi yoniinde bkz.

Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 17; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 157; Tandogan, sS. 7;

Brunner, s. 21; Kahveci, s. 24.

® Arkan Serim, s. 3; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 164; Sahin, s. 1398, 1403;
Develioglu, s. 934; Brunner, s. 19-23; Aral, s. 208.

™ Arkan Serim, s. 22; Develioglu, s. 934.
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Olagan kirada, kullanma ile birlikte devredilen yararlanma hakki, iiriin kirasindaki
gibi kiralananim iriinlerine degil, kendisine iliskindir”. Bu nedenle olagan kirada,
kiralanan iriin getirmeye elverisli olsa dahi kiracimin hakki bu {iriinlerden
yararlanmay1 kapsamaz. Bagka deyisle, iiriin getirmeye elverigli esya lizerinde,
kiracinin tiriinlerden yararlanma yetkisi yoksa olagan kira vardir’. Kiracinm
kullanma hakk: karsisinda, kiraya verenin kiralanani sézlesme siiresince, kullanma
ve yararlanmaya elverisli sekilde bulundurma borcu bulunmaktadir. Her iki tiire konu
ve kiracinin yetkileri acisindan bakildiginda, iirin kirasinin olagan kiradan daha

kapsamli oldugu anlasilmaktadir’”.

Yukaridaki aciklamalarimiz 1s1ginda, her iki sézlesmenin birbirinden ayrilabilmesi
icin bazi hallerde yalnizca kiralananin niteligine bakilmasi yeterli olurken,
bazilarinda ise kiracini yetkilerinin de degerlendirilmesi gerekmektedir’. Yalnizca
kiralanan1 degerlendirip, tiirii tespit edebilecegimiz haller; kiralananin {iriin
getirmeyen esya veya hak olmasidir’®. Boyle bir durumda, olagan-iiriin kiras1 ayrimi
icin kiracinin yetkilerinin degerlendirilmesine gerek yoktur. Ciinkii iiriin getirmeye
elverigli olmayan esyanin iriin kirasina, hakkin da olagan kiraya konu olmasi

80

mimkiin degildir. Bununla birlikte, kiralananin iriin getirmeye elverisli esya

olmasi, sézlesmeyi nitelerken, Kiracinin yetkilerinin degerlendirilmesini gerektirir81.
Kiralananin {iriin getirmeye elverisli esya olmasi halinde, kiracinin iiriinlerden

.. e . . - . . 2
yararlanma yetkisi bulunuyorsa iiriin kirasi, aksi halde olagan kira s6z konusu olur®,

™ Tandogan, s. 2; Kahveci, s. 20; Yavuz/Ozen/Acar, s. 182, 183; Higi, Art. 253, N. 4, 15; SVIT-

Kommentar, Art. 253, N. 3; Giimiis, Kira, s. 32; Giimiis, s. 271; Develioglu, s. 934;

Basler/Weber, Art. 253, N. 2; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 155; Arkan Serim, s. 23.

Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 164; Sahin, s. 1398, 1403; Develioglu, s. 934,

Tandogan, S. 7; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 157; Kahveci, s. 23.

Uriin kirasinda kiracinin bor¢larinin daha kapsamli oldugu yoniinde bkz. Sahin, s. 1423,

Konunun degisik sekilde ifade edildigi, s6zlesmenin tiiriniin; kiralananin niteligi ve isletme

hakkinin devri unsurlarina dayali olarak belirlendigi yoniindeki goriis igin bkz. Sahin, s. 1422

Kiralananin iiriin getirmeye elverigli bir deger olmasinin, iiriin kirasinin karakteristik ve ayirici

unsuru olarak ifade eden katildigimiz goris i¢in bkz. Sahin, s. 1398.

80 Giimiis, Kira, s. 2, 3; Giimiis, s. 271; Altas, s. 48; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 156, 157; Arpaci,
Kira Hukuku ve Uygulamas, s. 16, 17; Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 2, 3; Brunner, s. 17,
18; SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 3; Aydogdu/Kahveci, s. 369; Sahin, s. 1401-1405.

8 Sahin, s. 1403.

8 Sahin, s. 1403; Aral, s. 208.
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Yargitay bazi kararlarinda®, iiriin-olagan kirasi ayriminda, kiralananm niteligi ve
kiracinin yetkileri disinda, kira bedelinin, kiralananda siirdiiriilen mesleki veya ticari
faaliyetten elde edilecek gelirin, belirli bir orami baska deyisle cirosu olarak

kararlastirllmasini da belirleyici 6l¢iit olarak degerlendirmistir.

Bu noktada, kira bedelinin belirlenmesine konusundaki TBK m. 357/I’ye ayrica
deginmek gerekir. Hiikiim uyarinca, “Uriine katilmali kira, kira bedelinin
devsirilecek iirtintin belli bir orani olarak kararlastirildigt tirtin kirasidir”. Belirtmek
gerekir ki hiikiim, olagan-iiriin kirasi ayrimina degil; triin kirasinin kendi i¢indeki
tirlerine iligkindir. Bu nedenle, hilkmii anilan tartismanin disinda birakmak; kira
bedelinin, kiralanandaki faaliyetten elde edilecek gelirin belirli bir orani olarak
kararlastirilmasini, olagan-iiriin kirasinin birbirinden ayirt edilmesinde kullanilacak

bir 6l¢iit olup olmadigi noktasinda ele almak gerekir.

8 Yrg. 6. HD, E.2002/6752, K. 2002/7814, T.10.12.2002: “Taraflar arasindaki asil uyusmaziik
kiralananin ve kira sozlesmesinin adi kira yada hdsilat kirasi olup olmadigi noktasindadir. Davaci
ile dava disi A. Sirketi arasindaki 10.9.1999 baslangi¢ tarihli 5 yil siireli isletme sézlesmesi
bashkl akit ile buna bagh olarak davamin taraflart arasinda yapian 1.1.2000 tanzim tarihli
sozlesmenin icerigine, kiralananin isletilmesinden elde edilecek gelirin belli bir kisminin
kiralayana odenmesi konusundaki hiikmiine ve isletme bigcimine gore sozlesmenin hdsilat kirasi
niteliginde oldugunun kabulii gerekir. Hdsilat kirasinda kiracinin temerriidiinii diizenleyen B.
Kanununun 288.maddesi geregince, kiraci muaccel olan kira paralarmmi édemedigi takdirde
kiralayan altmis giinliik bir siire vermek suretiyle kiranin 6denmesini, aksi takdirde akdin feshini
ve kiralananin tahliyesini isteyebilir” (Www.hukukturk.com-cevrimi¢i). Aksi yonde bkz. Yrg. 6.
HD, E.2006/11947, K.2007/94, T.22.1.2007: “Bor¢lar Kanunu'nun 270 ve devami maddelerinde
diizenlenen hasilat kirasindan soz edilebilmesi igin hasilat getiren bir tasimir ya da tasinmaz mal,
ticari isletme ya da hakkin kira iliskisinin konusunu olusturmasi ve kiralananin demirbagslar: ve
isletme ruhsaty ile birlikte kiraya verilmesi gerekir. Oysa taraflar arasinda diizenlenen sozlesmede
bos isyerinin magaza olarak kullanimak iizere kiraya verildigi, bir demirbas devrinin séz konusu
olmadigi isletme ruhsatiyla kiralanmadigr anlasimaktadwr. Sozlesmede kira parasinin aylik
cironun bir béliimii olarak ddeneceginin kararlastirilmas: taraflar arasindaki kira iligkisinin
hasilat kirast oldugunu géstermez. Sozlesmenin kira bedeli ve 6deme sekli baslikly 5. maddesindeki
bu diizenleme sadece kira parasinin belirlenmesine yoneliktir. Bu halde taraflar arasindaki kira
iligkisinin temerriit agisindan Borglar Kanunu'nun adi kiraya iligkin hiikiimlerine tdbi oldugunun
kabulii gerekir. Buna gore, davaci kiralayaninin é6denmeyen kira ve ciro farklarimin tahsili icin
davali kiract hakkinda yaptigi icra takibinde Borg¢lar Kanunu'nun 260. maddesine gore otuz giin
stireli odeme emri diizenlenmesinde bir usulsiizliik bulunmamaktadir. Bu nedenle isin esasinin
incelenerek sonucuna gorve bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru
olmadigindan kararin bozulmast gerekmistir (Www.hukukturk.com-cevrimigi). Yrg. 6. HD,
E.2006/11947, K.2007/94, T.22/01/2007 (www.hukukturk.com-¢evrimici).
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Katildigimiz  goriis uyarinca, kira bedelinin anilan sekilde kararlastiriimas,
sOzlesmenin olagan veya iiriin kirasi1 olarak ayirtedilmesine esas alinacak bir Ol¢iit
degildir®. Baska deyisle, kira bedelinin kiralanandaki faaliyetten elde edilecek
gelirin belirli bir orani1 olarak kararlastirilmasi, her zaman friin kirasinin varligi
sonucunu dogurmaz®. Hem iiriin kiras1 hem olagan kirada, kira bedeli, s6zlesme
Ozgirligi ilkesi uyarinca, kiralanandaki faaliyetten elde edilecek gelirin belirli bir
orani olarak kararlastirilabilir. Bu durum, sozlesmenin kurulmas: i¢in taraflarin
edimlerinin belirli veya objektif olarak belirlenebilir olmas1 gerektigi genel ilkesinin

uygulamasidir.

3. Hukuki Niteligi ve Ozellikleri

Kira sozlesmesi “kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte
ondan  yararlanilmasini  kiraciya bwakmayi, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir” (TBK m. 299).
Tanimda ifade edildigi {izere ama¢ bakimindan; kullanma ve yararlanma borcu
doguran sozlesmeler arasinda yer alr®®. Kira sozlesmesi rizaidir. Taraflarin,
kiralananin kullanma ve yararlanma amaciyla devri ile kira bedeli iizerinde

konusunda oneri ve kabuliiniin uyusmasi sozlesmenin kurulmasi igin yeterlidir87.

84 Gokyayla, s. 19, dn. 4; Sahin, s. 1419-1422; Arkan Serim, s. 18, 24, 25; Altas, s. 79; Giimiis,
Kira, s. 35, dn. 69; Saglam, s. 146; Acar, Serh, s. 95, N. 63.

8 Gokyayla, s. 19, dn. 4; Sahin, s. 1419-1422; Arkan Serim, s. 18, 24, 25; Altas, s. 79; Giimiis,
Kira, s. 35, dn. 69; Saglam, s. 146; Acar, Serh, s. 95, N. 63.

% yavuz/Ozen/Acar, s. 180, 184; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 155, 156; Arpaci, Kira Hukuku ve
Uygulamasi, s. 15; Claire Huguenin, Obligationenrecht, Besonderer Teil, (unter Mitarbeitet von
Micheal Brunner, Carole Gehrer, Gion Giger, Micheal Isler, Reto Jenny, Claudia Kaczynski-
Coninx, Alain Thiébaud, Raphael Weiss), 3. Uberarbeitete Aufl., Schultess, Ziirich Basel Genf
2008, s. 68, N. 450, 454; Tandogan, S. 1; Dogan, s. 6; Reymond, s. 201; Bucher, BT, s. 163;
Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 4, Art. 253, N. 12, 14, 15; SVIT-Kommentar, VVorbem. zu
Art. 253-2749, N. 1, Art. 253, N. 4; Kahveci, s. 6; Burcuoglu, Tahliye, s. 4; Altas, s. 46.

¥ Higi, Art. 253, N. 5, 11, 32, 35; SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 6; Huguenin, s. 68, 69, N. 454;
Tandogan, s. 11; Giimiis, s. 280; Giimiis, Kira, s. 30; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 159; Arpaci,
Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 19; Yavuz/Ozen/Acar, s. 181; Kahveci, s. 6; Honsell, s. 203;
Bucher, BT, s. 163; Altas, s. 46, 47; Basler/Weber, Art. 253, N. 7; Zihlmann, s. 25;
Aral/Ayrancy, S. 210; Burcuoglu, Tahliye, s. 8; Zevkliler/Gokyayla, s. 176.
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Buna ek olarak, kiralananm kiraciya teslimi aranmaz®. Sézlesmenin kurulmasi ile
kiraya veren, kiralanani, kiractya teslim etme ve siire boyunca kullanima elverisli

halde bulundurma; kiraci da kararlastirilan kira bedelini 6deme borcu altina girer.

Kira sézlesmesi, bor¢landirici islemdir®. Kiraya verenin malik olmas1 veya tasarruf
yetkisinin varligi zorunlu degildir®™. Kiralanan iizerinde tasarruf yetkisi olmayan
kisinin yaptig1 kira sozlesmesi, diger gegerlik sartlarni tasidigi siirece, hiikkiim ve
sonuglarii dogurur. Ancak tasarruf yetkisi olmayan kiraya verenin, kiralanani teslim

borcunu geregi gibi yerine getirmemesi dolayisiyla sorumlu kilinabilir (TBK m. 112,
304 vd.)®.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 299°da, kira sozlesmesinin taraflarinin, degisim iligkisi

iginde yer alan asli edim yiikiimliiliikleri, kirac1 agisindan “kira bedelini édemek’™®?,

8 Tandogan, s. 11; Yavuz/Ozen/Acar, s. 182; Kahveci, s. 6; Altas, s. 47; Aral, s. 207, 208; Higi,
Art. 253, N. 32; Acar, Serh, s. 68, N. 3, 5; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 20;
Hatemi/Serozan, Apaci, . 159.

Zevkliler/Gokyayla, s. 176. Malvarligini etkileyen islemler basligi altinda borglandirici islem igin

bkz. Mustafa Dural, Suat Sari, Tirk Ozel Hukuku, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun

Baslangi¢ Hiikiimleri, C. I, 8. B., Filiz Kitabevi, Istanbul 2012, N. 1129-1131; Hiiseyin Hatemi,

Medeni Hukuka Giris, Gézden Gegirilmis 6. B., Vedat Kitapcilik, Istanbul 2012, § 10 N. 23-28;

Karl Larenz, Manfred Wolf, Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, 9. Aufl., C. H. Beck

Verlag, Miinchen 2004, § 23 N. 35 vd.; Kemal M. Oguzman, Nami Barlas, Medeni Hukuk,

Girig, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 17. B., Vedat Kitapcilik, Istanbul 2011, s. 174-177; Saba E.

Ozmen, Melek Bilgin Yiice, “Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik Taniyan

Yargitay Kararlarina iliskin Diisiinceler”, Prof. Dr. Hayri Domani¢’e 80. Yas Giinii Armagani, C.

11, Beta Yaymevi, Istanbul 2001, s. 964-958. Yrg. 6. HD, E.2005/1707, K.2005/3257, T.5.4.2005:

“Kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in malik olmak sart olmayip, baskasina ait tasinmaz kiraya

verilebilir’  (www.hukukturk.com-gevrimici). Yrg. HGK, E.2004/6-773, K.2004/741,

T.22.12.2004: “Kira sozlesmesi yapan kiralayamin mutlaka malik olmasi gerekmez”

(www.hukukturk.com-gevrimigi).

% Tandogan, s. 11, 104, 105; Zihlmann, s. 44; Kahveci, s. 9; Aydogdu/Kahveci, s. 366; Acar,
Serh, s. 69, N. 5; s. 289, N. 2; Huguenin, s. 68, 69, N. 454; Higi, Art. 253, N. 35;
ZevKkliler/Gokyayla, s. 165; Aral/Ayranci, s. 211; Akyigit, s. 68; Giimiis, Kira, s. 37;
Yavuz/Ozen/Acar, s. 184; Dogan, s. 10; Uygur, s. 1698; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi,
s. 19; Hatemi/Serozan, Apaci, S. 160.

%" Tandogan, s. 105, Aral, s. 208; Zevkliler/Gokyayla, s. 165; Kahveci, s. 10, 11;

Aydogdu/Kahveci, S. 366.

Kullanma ve yararlanma karsiliksiz birakildiysa kira degil; ariyet sdzlesmesi s6z konusu olur.

Konuya iligkin olarak bkz. Karl Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, Besonderer Teil, 2. Bd., 1.

Hb., 13. V6llig neubearbeitete Aufl., C. H. Beck’sche Verlagsbuchhandlung, Miinchen 1986, § 48,

s. 213 (BT); Tandogan, s. 12, 14; SVIT-Kommentar, Art. 257-257b, N. 107, Vorbem. zu Art.

253-274g, N. 28; Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 150; Hermann Becker, isvigre Medeni

Kanunu Serhi, Borglar Hukuku, II. Boliim, Cesitli Sozlesme Iliskileri, Madde: 184-551, (gev. Dr.
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kiraya veren agisindan “bir seyin kullaniimasimi ve kullanilmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraciya birakmak” seklinde diizenlenmistir® (TBK m. 301, 313).
Kira konusunu, kullanma ve yararlanmaya uygun sekilde teslim ve kira siiresi
boyunca bu sekilde bulundurma borglusu kiraya veren ayni zamanda kira bedeli
alacaklisi; kira bedeli borglusu kiraci da ayni zamanda kullanmanin kendisine
birakilmast ve kira konusunun elverisli sekilde bulundurulmas:t bor¢larinin
alacaklisidir. Taraflarin anilan edimleri, birbirinin karsiligin olusturmaktadir. Ozetle,
taraflardan her biri; hem alacakli hem bor¢lu oldugu i¢in kira sézlesmesi tam iki

tarafa borg yiikler™.

Gecgerligi i¢in sekil sart1 6ng6n’jlmemistir95. TBK m. 12/1 uyarinca, “Sézlesmelerin
gecerliligi, kanunda aksi ongériilmedikce, hi¢hir sekle bagli degildir”. Taraflarin kira
sozlesmesinin varligi konusunda anlagmazliga diismeleri durumunda, ispat sekli i¢in
aranan sartlar s6z konusu olur (HMK m. 200 vd.)*. Kira s6zlesmesinin gegerliginin
sekle bagli olmamasi temel kuralinin, g¢esitli 06zel yasalarda istisnalari

bulunmaktadir®’.

A. Suat Dura), Verlag von Stimpfli & Cie, 1934, s. 244, N. 14; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 155;
Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 15; Lachat/Stoll, s. 14, N. 1.6.1; Bucher, BT, s. 163;
Burcuoglu, Tahliye, s. 10; Heinrich, OR 253, N. 13; Basler/Weber, Vorbem. zu Art. 253-274g,
N. 4; Brunner, s. 24; Permann, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 35; Zihlmann, s. 37; Acar, Serh,
s. 45 vd., N. 159; Giimiis, Kira, s. 31; Guhl/Koller, s. 406, N. 12.

9 Yavuz/Ozen/Acar, s. 180; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 155, 156; Arpaci, Kira Hukuku ve
Uygulamasi, s. 15; Higi, Art. 253, N. 4; Lachat/Stoll, s. 10, N. 1.1; Zihlmann, s. 23; SVIT-
Kommentar, Art. 253, N. 1; Basler/Weber, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 1, Art 253, N. 1,
Huguenin, s. 68, N. 449, 454,

% Tandogan, s. 11; Yavuz/Ozen/Acar, s. 181, 182, 184; Kahveci, s. 7; Giimiis, s. 280; Giimiis,
Kira, s. 31; Higi, Art. 253, N. 12, 13; SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-274¢g, N. 1, Art.
256, N. 4; Altas, s. 46; Reymond, s. 214; Aral, s. 207; Huguenin, s. 68, 69, N. 454; Becker, s.
244, N. 14; Aral/Ayranci, s. 210.

% Higi, Art. 253, N. 36; SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 6, Art. 253, N. 8;

Tandogan, s. 92; Uygur, s. 1698; Erzurumluoglu, s. 85; Burcuoglu, Tahliye, s. 8;

Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 159; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 19; Aral/ Ayranci, S.

211; AKkyigit, s. 72; Giimiis, Kira, s. 41; Yavuz/Ozen/Acar, s. 182; Zevkliler/Gokyayla, s. 176;

Dogan, s. 10. Yrg. IBK, E.1941/37, K.1942/6, T.18.3.1942 (www.hukukturk.com-cevrimici). Yrg.

1. HD, E.2010/1583, K.2010/2510, T.8.3.2010 (www.hukukturk.com-cevrimigi).

Tandogan, S. 95.

Anilan yasalarda diizenlenen kira sozlesmelerinin gecerligi sekle uyularak yapilmasi halinde

miimkiindiir. Ornegin, DIK m. 57/1’¢ gore, kamu tiizel kisilerinin tasinmazlarmna iliskin kira

sozlesmelerinin gegerli olabilmesi yazili sekilde diizenlenip noterce tescil edilmesini gerektirir.
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Kira so6zlesmesi, siirekli borg iligkisi dogururgg. Kiraya verenin asli edim
yikiimliliginiin ifas1, belirli veya belirsiz siire devam edecek bir davranisini
gerektirmekte, siireklilik karakteri tasimaktadir®®. Kiraya verenin siirekli nitelikli asli
edim yukiimliliigli ayn1 zamanda kira sozlesmesinin karakteristik edimidir™®.
Karakteristik edimin bu niteligi 6zelligi, kira sdzlesmesini siirekli bor¢ doguran

) <1101
sOzlegmeler arasinda yer almasini saglar .

Kiracinin kiralanani kullanma ve yararlanma imkanini dolaysiz zilyet kilinmasi ile

102

olur™. Zilyetligin kiraciya kisisel hak saglayacak sekilde tesisi, hem borglar hem

TSHK m. 119 kapsaminda yer alan kira s6zlesmeleri, adi yazili sekilde yapilmalidir. Giimiis,
Kira, s. 42; Uygur, s. 1698, 1699.

% Huguenin, s. 68, N. 454; Honsell, s. 203; Giger, Art. 255, N. 41; Higi, Vorbem. zu Art. 253-
2749, N. 5; SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 1; Ozer Seli¢i, Borglar Kanununa
Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskisinin Sona Ermesi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul
1977, s. 21; Aral/Ayranci, $.210; Deogan, s$.6; Giimiis, Kira, s.31; Kahveci, s. 7;
Yavuz/Ozen/Acar, s.180; Roman S. Gutzwiller, Meinrad Vetter, “Voraussetzungen
Rechtsfolgen der ausserordentlichen Beendigung von Dauerschuldverhéltnissen”, AJP/PJA 2010,
s. 700; Bucher, BT, s. 163; Martin Ziist, Die Mingelrechte des Mieters von Wohn- und
Geschiéftsraumen, Paul Haupt Verlag, Bern —Stuttgart — Wien 1993, s. 7. Kira s6zlesmesini dar
anlamda siirekli borg iligkisi olarak niteleyen goriis igin bkz. Pmar Altinok Ormanci, Siirekli
Sézlesmelerin Hakli Sebeple Feshi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2011, s. 60.

% SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 1, Art. 253, N. 4, Art. 256, N. 4, 7; Ziist, s. 7,
Selici, s. 22; Permann, Art. 256, N. 9; Aydogdu/Kahveci, s. 385; Aral/Ayranci, s. 210;
Basler/Weber, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 1; Karl Larenz, Lerhrbuch des Schuldrechts,
Allgemeiner Teil, Bd. 1, 14. Neubearbeitete Aufl., C.H. Beck’sche Verlags Buchhandlung,
Miinchen 1987, § 2 s. 29; Larenz, BT, § 48 s. 212; Kotz, § 9 N. 711; Higi, Vorbem. zu Art. 253-
2749, N. 5, Art. 253, N. 12, 28; Lachat/Stoll, s. 13, N. 1.5.1; Huguenin, s. 68, N. 454; Aral, s.
207; Altas, s. 47; Giimiis, Kira, s. 31; Giimiis, s. 280; Altinok Ormanci, s. 59, 60; Sprenger, s.
5; Peter Gauch, System der Beendigung von Dauervertrigen, Freiburg, 1968, s. 10 vd.
(Dauervertrag).

19 Higi, Art. 253, N. 12; SVIT-Kommentar, Art. 256, N. 4, 7.

101 S zlesmenin, siirekli borg iliskisi olup olmadigmin belirlenmesinde, ona tipini veren karakteristik
edimin degerlendirilmesi gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz. Altinok Ormancy, S. 8, 13, 14, 59,
60; Gutzwiller/Vetter, s. 700. Bor¢lunun ifa hareketlerinin degil; alacaklinin ifadaki menfaatinin
belirli bir zaman diliminde gerceklesip gergeklesmediginin belirlenmesi gerektigi yoniinde bkz.
Selici, s. 7, 22; Turgut Oz, is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, Bayindirlik Isleri
Sartnamesinin Ilgili Hiikiimleri ile Birlikte, Kazanc1 Hukuk Yaymlar1 No: 6, istanbul 1989, s. 14.
Alacaklinin menfaatinin degil; bor¢lunun ifa hareketlerinin belirli bir zaman diliminde
gerceklesmesip gergeklesmediginin  belirlenmesi  gerektigi yoniinde bkz. Rona Serozan,
Sézlesmeden Donme, Gozden gegirilmis 2. B., Vedat Kitapeilik, Istanbul 2007, s. 164, dn. 24
(S6zlesmeden Donme); ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, C. IV, Fakiilteler Matbaasi,
Istanbul 1980, s. 479, 480.

192 Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 12-15, 17; Art. 253, N. 28; Basler/Weber, Art. 258, N. 6a;
Kahveci, s. 108; Giimiis, Kira, s. 101. Kiracinin dogrudan zilyet kilinmasini, ger¢cek anlamda
teslim olarak ifade eden goriis i¢in bkz. Acar, Serh, s. 137, N. 20. Zilyetligin devri yollari i¢in bkz.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 71-84; Aybay/Hatemi, § 6 N. 12 vd.; Jérg Schmid, Bettina
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esya hukuku alaninda sonu¢ dogurur. Borglar hukuku alanindaki sonucu, kira
sOzlesmesinin ifas1 agamasina gecilmesi ve siirekli borg iliskisinin bu andan itibaren
dogma51d1r103. Stirekli borg iligkisinin kurulmasi, konumuz kapsamindadaki bazi yan
borglarinin dogmasi ve s6zlesmenin sona ermesi bakimindan 6zel 6nem tagimaktadir.
Esya hukuku alanindaki sonucu ise dolaysiz zilyetligin tesisi ile kiralananin kiracinin
fiill hakimiyeti altina girmesi bdylece gasp ve saldir1 fiillerine karsi zilyetligin

korunmasina iliskin imkéanlardan faydalanabilmesidir'®.

Kiracinin kullanma ve yararlanma hakki nisbi niteliklidir. Hakkin verdigi yetkiler
acisindan benzer oldugu irtifaklardan intifa veya oturma hakk: gibi sahibine, herkese

karsi ileri siiriilebilen ayni hak saglamaz105

. Nisbilik ilkesi geregi, kira sozlesmesi
yalniz taraflar arasinda hak ve borg dogumrIOG. Bunun yaninda, yasada, kiracinin
sozlesmeden dogan nisbi nitelikli kullanma ve yararlanma hakkini, kiraya veren
disinda  belirli  kisilere karsi ileri siirmesine imkan taniyan diizenlemeler
bulunmaktadir'®’. Belirtmek gerekir ki bu durumlarda, kira s6zlesmesinden dogan
hakkin nisbi niteligi degismez; yalnizca ileri siiriilebildigi kisi ¢evresi yasadan dogan

sebeplerle genisler'®.

Hiirlimann Kaup, Sachenrecht, 3. erginzte, verbesserte und nachgefiihrte Aufl.,Schultess
Juristische Medien AG, Zirich, Basel, Genf 2009, s. 33, N. 140 vd.; Emil Stark, Berner
Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Das Sachenrecht, Bd. 1V, 3. Abt,,
Besitz und Grundbuch, 1. Teilb., Der Besitz, Art. 919-941 ZGB, 3. Aufl.,, Stampfli Verlag AG,
Bern 2001, Vorbem. zu Art. 922-925, N. 2-9.

Kiralananin teslimi ile siirekli borg iliskisinin dogdugu yoniinde bkz. Larenz, BT, § 48 s. 219;
Gauch, Dauervertrag, s. 10 vd.; Seligi, s. 21 vd.; Basler/Weber, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 1.
Kira sozlesmesinin kurulmasi ile taraflar arasinda genis anlamda borg iliskisi; kiralananin
kullaniminin kiraciya birakilmasi (teslimi) ile de dar anlamda kira iliskisinin kurulacagi ve bazi
fesih veya fesih bildirimi haklarinin kullanilabilecegi yoniinde bkz. Giimiis, s. 280; Giimiis, Kira,
s. 31, 160.

194 Tandogan, s. 111; Bucher, BT, s. 164; Lachat/Stoll, s. 12, N. 1.3.2; Permann, Art. 253, N. 3;
Brunner, s. 183; Kahveci/Aydogdu, s. 387; Higi, Art. 253, N. 28; Zihlmann, s. 23.
Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 155, 156; Arpaci, Kira Hukuku ve Uy
gulamast, s. 15, 16.

1% Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 159, 160; Basler/Weber, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 3; Bucher,
BT, s. 164; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 15, 16; Yavuz/Ozen/Acar, s. 182; Aral, s.
207.

818 sayili eBKnin yiiriirliigiinde aymi nitelikteki kira sozlesmesi diizenlemeleri igin bkz. Rona
Serozan, “Nisbi Haklarin Gii¢lendirilmesi”, iUHFM, C. 40, S. 1-4, Y. 1974, s. 463-464 (Nisb1
Haklarin Giiglendirilmesi).

Tirk Borglar Kanunu m. 310/I uyarinca, kiralananin el degistirmesi sonucu yeni malikin
sozlesmenin tarafi olmasi ile dogrudan dogruya borg iliskisinin dolayli olarak da alacak hakkinin
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Anilan durumlar, ilk olarak, zilyetligin kiraciya tesisi sonrasi™®, kiralanan iizerinde

miilkiyet hakki sahibinin degismesi™™® (TBK m. 310) veya bununla ayni etkiyi

barindiran bir sinirli ayni hak kurulmasi**

(TBK m. 311); ikinci olarak tagimaz
kiralarinda hakkin tapu kiitiigiine serh edilmesidir (TBK m. 312). Bu diizenlemeler,
nisbi nitelikli kullanma ve yararlanma hakkini giliglendirerek, kiracinin korunmasini

saglar.

Tirk Borglar Kanunu m. 310/I hikmii ile kira sozlesmesinin yasal devrit*?

diizenlenmektedir. Buna gore, kiralananin zilyetliginin kiraciya tesisi sonrasi, kiraya

nisbiliginin pasifize edildigi yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 293, 294, N. 21. TBK m. 310 hiikmii ile
nisbilik ilkesinin yikildig, irade 6zgiirliigiiniin ortadan kaldirildigi yoniinde bkz. Belen, s. 134.
Hukukumuzda nisbi haklarin ii¢lincii kisilere karsi ileri siirtilebildigi durumlar i¢in bkz. Serozan,
Nisbi Haklarin Gii¢lendirilmesi, s. 461 vd.

Tiirk Borglar Kanunu m. 310/I hitkmiiniin uygulanabilmesi i¢in sézlesmenin kurulmasinin yeterli
olmadig), zilyetligin devrinin de gerektigi yoniinde bkz. Burak Ozen, “Kira Konusunun Devri”,
BAUHFKHD, C. 9, S. 103-104, Y. 2013, s. 100 (Devir); Giimiis, Kira, s. 148; Giimiis, s. 332;
Pmar Altinok Ormanci, “Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananin El Degistirmesi:
“Satim Kiray1 Bozmaz” Ilkesinin Sonuglari”, ITICUSBD, S. 24, Y. 12, Giiz 2013/2, s. 128, 129
(Kiralananin El Degistirmesi); Higi, Art. 261-261a, N. 12, 13; Aydogdu/Kahveci, s. 420;
Permann, Art. 261a, N. 4; Aral/Ayrancy, s. 241. Aksi gorlis igin bkz. Oru¢ H. Sener, (BK, TTK,
6570 Sayili GKHK ve Yargitay Kararlarina Gore) Isyeri ihtiyaci Nedeniyle Tahliye Davalar1 ve
Ortakliklar Hukukuyla Baglantisi, Seckin Yaymcilik, Ankara 2010, s. 12; Basler/Weber, Art. 261,
N. 2; Acar, Serh, s. 294, N. 22 vd.; Hayrunnisa Ozdemir, “Kiralananin Devri ve Kira
S6zlesmesinin Durumu”, AUHFD, C. 62, S. 1, Y. 2013, s. 162; Yavuz/Ozen/Acar, s. 213;
Hiirlimann-Kaup, Bettina, Grundfragen des Zusammenwirkens von Miete und Sachenrecht,
Luzerner Beitrdge zur Rechtswissenschaft, (hrsg. Jorg Schmid im Auftrag der
Rechtswissenschaftlichen Fakultat der Universitdt Luzern), Bd. 34, Schulthess, Ziirich Basel Genf
2008, s. 230 vd., N. 572-574; Sezer Cabri, “Kira S6zlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El
Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Smirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin
Sozlesmeye Etkisi”, MUHFHAD, C. 18, S. 3, Y. 2012, s. 184, 185 (El Degistirme).

Tiirk Borglar Kanunu m. 310 hiikkmiiniin uygulama alani i¢in bkz. Altinok Ormanci, Kiralananin
El Degistirmesi, s. 126, 127; Cabri, El Degistirme, s. 165 vd.; Ozdemir, s. 149 vd.; Ozen, Devir,
s. 99 vd.; Acar, Serh, s. 288, N. 1 vd.; Giimiis, Kira, s. 140-152; Giimiis, 331-334;
Aydogdu/Kahveci, s. 419 vd. Konuya iligkin agiklamalarimiz i¢in bkz. § 1.B.3.c.2.i.

Tiirk Borglar Kanunu m. 311°de yer alan kiracinin hakkini etkileyen sinirli ayni hak ifadesinin
kaynak IsvBK m. 261a’ya uygun olarak malik degisikligine es deger sonug sinirli ayni hak olarak
anlagilmasi gerektigi yoniinde bkz. Ayanoglu Moral, Tasari, s. 167, 168; Giimiis, Kira, s. 151;
Aydogdu/Kahveci, s. 425, 426. Malik degisikligine es deger sinirli ayni haklar doktrinde, iist,
intifa ve oturma hakki olarak sayilmaktadir. Konuya iliskin olarak bkz. Higi, Art. 261-261a, N. 17;
Basler/Weber, Art. 261a, N. 1; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, N. 7; Permann, Art. 261a, N.
13.

Ozen, Devir, s. 95; Altinok Ormanci, Kiralananmn El Degistirmesi, s. 135, 136; Cabri, El
Degistirme, s. 164; Giimiis, Kira, s. 149; Aydogdu/Kahveci, s. 420; Aral/Ayranci, S. 240;
Hiirlimann-Kaup, s. 232, N. 576; Acar, Serh, s. 307, N. 63; Permann, Art. 261, N. 2; SVIT-
Kommentar, Art. 261-261a, N. 9; Basler/Weber, Art. 261a, N. 4; Higi, Art. 261-261a, N. 16, 22;
Sener, s. 13, 14.
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veren miilkiyet hakkini iiclincii kisiye devrederse yeni malik, kendiliginden ve ileriye

etkili olarak taraf haline gelecektir''®

. Ayni1 prensip TBK m. 311 uyarinca, {igiincii
kisinin kiralananda kiracinin kullanma ve yararlanma hakki ile bagdasmayan sinirh

ayni hak sahibi olmasi durumunda da kiyasen uygulama alani bulur.

Tiirk Borglar Kanunu m. 312 ile tasinmaz kiralarinda, kiracinin sdzlesmeden dogan
hakkinin tapu kiitiigiine serh edilebilecegi diizenlenmistir™*. TBK m. 310 ve 311
hiikiimlerinin varlig karsisinda, TBK m. 312°de yer alan serhin kiraciya saglayacagi
korumanin ne kapsamda olacagimin irdelenmesi gerekir. Doktrinde, serhin etkisi'*®,

konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan ele alinmaktadir™*®. Bunun sebebi, konut ve

113 Sener, s. 13, 14; Giimiis, Kira, s. 149; Higi, Art. 261-261a, N. 22; Hiirlimann-Kaup, s. 232, N.
576; Acar, Serh, s. 307, N. 62; Basler/Weber, Art. 261a, N. 4; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a,
N. 9; Ozen, Devir, s. 95; Altinok Ormanci, Kiralananin El Degistirmesi, s. 135, 136; Cabri, El

Degistirme, s. 164; Aydogdu/Kahveci, S. 420; Aral/Ayrancy, S. 240; Thomas Pietruszak, Jorg

Zacharie, “Der Schutz des Wohn- und Geschéftsrdumen in der Zwangswertung”, Recht-ZWP

2000, s. 43.

818 sayili eBK’nin yiiriirliigiinde kira soézlesmesinden dogan hakkin serhedilmesi ve bunun

sonuglarina iligkin olarak bkz. Tandogan, s. 133; Fadil M. Yiudirim, “Serhedilmis Kira

Sozlesmelerinde Serhin Sagladigi Korumanm Kapsami”, Halik Konuralp Anisina Armagan, C.

II, Yetkin Yaymlari, Ankara 2009, s. 1033 vd.; Safak Erel, Esyaya Bagli Borg, Ankara

Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaymnlar1 No: 40, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara

1982, s. 215 vd.; Cevdet Yavuz, “Tirk Hukukunda Kiracilik Hakkinin Serhi (Ornek Olay ve

Goriigler)”, Ali Naim Inan’a Armagan, Seckin Yaymcilik, Ankara 2009, s. 899 vd. (Serh);

Serozan, Nisbi Haklarin Giiglendirilmesi, s. 463 vd.; Altinok Ormanci, Kiralananin El

Degistirmesi, s. 135, 136. IsvBK agisindan Higi, Art. 261b, N. 13 vd.; SVIT-Kommentar, Art.

261b, N. 8 vd.; Armin Zucker, Christian Eichenberger, “Die Vormerkung des Mietverhéltnisses

im Grundbuch, Ausgewihlte praktische Fragen”, AJP/PJA, 7/2010, s. 835; Permann, Art. 261b,

N. 1; Zihlmann, s. 84; Basler/Weber, Art. 261b, N. 1.

Serhin, borg iliskisine etkisi konusunda doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir. Esyaya bagh

borg iligkisi yarattig1 yoniinde bkz. Tandogan, s. 133; Yildirim, s. 1033 vd.; Yavuz, Serh, s. 899

vd.; Erel, s. 205 vd.; Suat Sar1, “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat S6zlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”,

IUHFM, C. LXIV, S. 2, Y. 2008, s. 292; Altinok Ormanci, Kiralananin El Degistirmesi, s. 135,

136; Oguzman/Selici/Oktay-()zdemir, s. 253-255. IsvBK agisindan bkz. Higi, Art. 261b, N. 13

vd.; SVIT-Kommentar, Art. 261b, N. 8 vd.; Zucker/Eichenberger, s. 835; Permann, Art. 261b,

N. 1; Zihlmann, s. 84; Basler/Weber, Art. 261b, N. 1. Ayni etki kazandirdig1 yoniinde bkz. ismet

Sungurbey, “Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhinin Etkisi Uzerine”, MHAD, C. 3, S. 4, Y.

1969, s. 123 vd.; ismet Sungurbey, Kisisel Haklarm Tapu Kiitiigiine Serhi, Sermet Matbaast,

Istanbul 1963, s. 2, 102 vd. (Serh); Aybay/Hatemi, § 11, N. 69. Yasal sozlesme devri sonucu

dogurdugu yoniinde bkz. Alper M. Giimiis, Tiirk Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Serhler, Seckin

Yayinevi, Ankara 2003, s. 113.

18 Cabri, El Degistirme, s. 192; Belen, s. 136, dn. 80; Giimiis, Kira, s. 154; Yavuz/Ozen/Acar, s.
214; Aydogdu/Kahveci, s. 424, 427; Aral/Ayranci, s. 243. Serhin varlig1 halinde, yeni malikin
“gereksinim” yaninda “yeniden insa ve imar amac¢h esasli onarim” sebebine de dayanamayacagi
yoniinde bkz. Burcuoglu, Tahliye, s. 135, 136; Yavuz, s. 71; Uygur, s. 1732; Acar, Serh, s. 344,
345, N. 19. Bunlara ek olarak “kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belediye
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catili isyeri kirasinda yeni malikin, TBK m. 351 uyarinca, “kendisi, esi, altsoyu,
tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler icin konut veya
isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu” olmasi halinde dava agarak

17 Serhin varlig

sOzlesmeyi sona erdirme imkanina sahip olmasidir (TBK m. 351)
halinde, yeni malik gereksinim sebebiyle sézlesmeyi sona erdirme imkanindan
mahrum kalmaktadir™®. Dolayisiyla yeni malik, serh siiresince, kiracimn kullanma

ve yararlanma hakkina katlanmak zorundadir™®®.

Konusu taginmaz olan diger kira sozlesmelerinin sona ermesinde, yeni malike,
gereksinim veya baska 6zel bir sebebe dayanarak olaganiistii fesih hakki saglayan bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu halde, sozlesme belirli siirenin dolmasi ile
kendiliginden veya belirsiz siire s6z konusu ise yeni malikin yasal kosullara uyarak
fesih hakkini kullanmasi ile sona erecektir (TBK m. 327/I, 328/1). Doktrinde bir
goriig, bu tir sozlesmelerde serhin etkisini, kira siiresinin belirli olup olmamasi

120 Goriis dogrultusunda, belirli siireli

acisindan ayri ayri1 degerlendirmektedir
tasinmaz kirasina yasal sozlesme devri ile taraf olan yeni malik; kira siiresinin

sonuna kadar kiracinin kullanma ve yararlanma hakkina katlanmakla ytikiimliidiir.

smirlari i¢inde oturmaya elverisli konutu bulundugu” sebebine de dayanilamayacagi yoniinde bkz.
Ozen, Devir, s. 104, 105. TBK nin yiiriirliigiinde, kira sozlesmesinden dogan hakkin serhinin
etkisini, konut ve gatilt igyeri disindaki diger tasinmaz kiralar1 agisindan belirli ve belirsiz siireli
ayrimi yaparak acgiklayan goris i¢in bkz. Altinok Ormanci, Kiralananin El Degistirmesi, s. 136
vd.

Bu durumun elestirisi i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 147; Altinok Ormanci, Kiralananin El
Degistirmesi, s. 134.

6570 sayili GKHK’nin kapsamina giren kira sézlesmeleri agisindan ayni sonug¢ igin bkz.
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 222; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 117, 118; Yavuz, Serh,
s. 900. TBK nin yiiriirligiinde, konut ve gatil1 igyeri kiralar1 agisindan ayn1 sonug i¢in bkz. Cabri,
El Degistirme, s. 192; Belen, s. 136, dn. 80; Giimiis, Kira, s. 154; Yavuz/Ozen/Acar, s. 214;
Aydogdu/Kahveci, s. 424, 427; Altinok Ormanci, Kiralananin El Degistirmesi, s. 137,
Aral/Ayrancy, s. 243. Serhin varligi halinde, yeni malikin “gereksinim” yaninda “yeniden inga ve
imar amag¢h esasli onarim” sebebine de dayanamayacagi yoniinde bkz. Burcuoglu, Tahliye, s.
135, 136; Yavuz, s. 71; Uygur, s. 1732; Acar, Serh, s. 344, 345, N. 19. Bunlara ek olarak
“kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin ayni ilge veya belediye sinirlart icinde oturmaya elverisli
konutu bulundugu” sebebine de dayanilamayacagi yoniinde bkz. Ozen, Devir, s. 104, 105.

Serhin esyaya bagli bor¢ etkisini bu noktada gosterdigi yoniinde bkz. Altinok Ormanci,
Kiralananin El Degistirmesi, s. 137.

Konut ve catili igyeri kiralar1 disindaki diger taginmaz kiralar1 agisindan serhin etkisini kira
stiresinin belirli ve belirsiz olmamasi tizerinden degerlendiren goriis i¢in bkz. Altinok Ormanci,
Kiralananin El Degistirmesi, s. 135 vd.
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Dolayisiyla belirli siireli tasinmaz kiralarinda serhin esyaya bagli borg etkisi
bulunmamaktadir. Belirsiz siireli tasinmaz kiralarinda ise sdzlesmenin tarafi haline
gelen yeni malik, serh siiresince, yasada belirlenen siire ve donemlerine uyarak
s0zlesmeyi feshetme imkanindan yararlanamayacaktir. Yen, malikin, yasal kosullarin
olusmasina ragmen kiraciin kullanma ve yararlanma hakkina katlanma

yiikiimliiliigii, serhin esyaya bagh borg etkisinin sonucudur'?!,

B.TURK BORCLAR KANUNU ve ONCESI KiRA SOZLESMESI
DUZENLEMELERININ KARSILASTIRILMASI

1. Genel Olarak

Kira sozlesmesi, kisilerin miilkiyet edinmeyi istemedigi veya bunun i¢in yeterli
finansal kaynaklari olmadigi durumlarda 6nemli bir islevi yerine getirir. En genis
uygulama alanini ise barinma i¢in konut veya ekonomik faaliyetlerin siirdiiriilmesi
i¢in isyeri ihtiyacinin giderilmesinde bulur. Kira sdzlesmesi, kiract agisindan konut
ve igyeri gibi temel ihtiyaclarin giderilmesi amaciyla yapilmakta ancak kiraya veren
acisindan ise gelir kaynagi olusturmaktadir. Baska deyisle, kiralanan kiraci igin
yasamsal veya ekonomik faaliyetlerin siirdiiriilebilecegi bir alan olarak sosyal bir
anlam ifade etmekte iken, kiraya veren i¢in finansal bir aragtir. Bu nedenle, kira

sOzlesmesinin hem sosyal hem ekonomik hayatta yeri biiytiktiir.

Kira sézlesmesinde, kiralananin tiirii ve kullanma amaci, kiraci ve kiraya veren
arasindaki iliskilerin sekillenmesinde etkilidir. Bir otomobilin kiralanmasi ile bir
konutun kiralanmasi; taraflarinin ekonomik, sosyal ve hukuki konumlari agisindan
farkli anlamlar tasir. Konut kirasini ele aldigimizda, ¢ogunlukla kiracinin kiraya
verenden ekonomik anlamda zayif oldugu sosyal bir gerceklik olarak karsimiza
cikmaktadir. Kiraci ayrica zorunlu nitelikli barmma ihtiyacin1 gidermeye

calismaktadir. Ulkemizdeki konutlarm biiyiik oranda énemli bir malvarligi degeri

12 Konuya iligkin ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Altinok Ormanci, Kiralananin El Degistirmesi, s. 138, 139.
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tasiyan tasinmazlardan olusmasi, depreme dayanikli, kagak olmayan ve nitelikli
yapilarin azlig1 gibi etkenler g6z oniine alindiginda, kiraci, nitelikli konut bulma veya

buldugunda kira bedelini karsilayabilme noktasinda giicliiklerle karsilasmaktadir.

Isyeri kiras1 ise konut kirasinin aksine, kirac1 igin ekonomik gelecegin ve isletmenin
devamliliginin siirdiiriilmesine'® hizmet eden mekén islevi goriir. Kiralanan isyeri,
planlanan ekonomik faaliyetin merkezi veya ¢ogu zaman énemli bir parcasidir’?,
Kiralananin fiziksel Ozellikleri ve konumu, miisteri ¢evresi ve anilan c¢evrede
yaratilan giliven, gerceklestirilecek faaliyetin tiirii, yapilacak yatirimlar agisindan goz

124 igyeri kiracisi gogunlukla

onlinde bulundurulan temel unsurlardan biridir
ekonomik olarak kiraya verenden zayif degilse de s6zlesmenin kurulmasi sirasinda
pazarlik giicii bulunmamaktadir. Buna ek olarak biiylik sehirlerdeki nitelikli yap1
sikintis1 ve sozlesmenin kiraya verenin hukuk sahasina 6zgii tahliye nedenlerine
dayali olarak sona erdirilmesi imkani kiraci agisindan elverigsiz bir durum

yaratmaktad1r125.

Kira sozlesmesinin taraflari agisindan yukarida 6zetlemeye calistigimiz olumsuz
durumlarin 6niine gecilebilmesi i¢in modern hukuk diizenlerinde kiraciyr koruyan
hiikiimlere genis yer verilmektedir. Bu agidan hem eBK hem TBK, kira s6zlesmesi
diizenlemelerinde kiraciyr koruma diisiincesinden hareket etmistir. Ozellikle GKHK
ve TBK’de yer alan konut ve ¢atili isyeri kirasi hiikiimlerinin temelinde ayn1 anlayis
yatmaktadir. Bu belirleme Gerekgenin “6570 sayili Kanunda oldugu gibi, Tasarida
da, kiracilarin korunmasi esasi gozetilerek diizenleme yapilmasi benimsenmigtir.
Nitekim ¢agdas hukuk sistemlerinde, meseld, Fransa, Almanya ve Isvigre 'de yasal
degisiklikler yapilarak, kiracimin korunmasina ézel onem verildigi goriilmektedir.
Tasarimn  kira sozlesmesine iliskin  hiikiimleri hazirlanirken, Isvigre Borclar

Kanununun 15 Aralik 1998 tarihinde kabul edilip, | Haziran 1999 tarihinde

122 isletmelerde, isyeri segiminin yiiriitiilen faaliyet alammin énemi i¢in bkz. Akiner, s. 36.

123 Akiney, s. 36 vd.
124 Akiney, s. 36 vd.
125 Tahliye riskinin yatirimeilari caydirici etkisi oldugu yoniinde bkz. Akiner, s. 37.
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yiiriirliige giren Federal Kanun hiikiimleriyle degistirilen yeni diizenlemesinden de

yararlamimigtir” seklindeki ifadesine dayanmaktadir.

2. TBK Oncesi Kira Sozlesmesi Diizenlemelerinin ikili Yapisi

1926 tarihinde yirtrliige giren 818 sayili eBK’de, kira sdzlesmesi iki fasil olarak adi
Kira (eBK m. 248) ve hasilat kiras1 (eBK m. 270) olarak diizenlenmisti. Zaman i¢inde
kiltiirel, ekonomik ve demografik degisiklikler sonucu konut talebinin artmasi ile
ekonomik acidan zayif olan kiracilarin, kiraya verenlere karsi korunmasinda genel

nitelikli eBK hiikiimleri yetersiz kalmust1™°.

Bu olumsuz durumun giderilmesi
amaciyla 1955 tarihinde, belirli kosullar1 tasiyan tasinmazlara iliskin kira
sozlesmeleri i¢in 6zel nitelikli GKHK kabul edilmisti127. 1955 yilindan bu yana Tiirk
Hukukunda belirli kira sozlesmelerine 6zgiilenmis 6zel nitelikli GKHK ile anilan
yasaya aykiri olmayan genel nitelikli eBK hiikiimleri olmak {izere iki ayr1 yasa

uygulama alani bulmakta idi.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, kiraya veren karsisinda zayif bir konumda
olan kiraciy1, konut ve isyeri yetersizligi nedeniyle korumak amaciyla ¢ikarilmais;
sosyal icerikli ve temelde nisbi emredici kurallarin agirlikta oldugu bir yasa idi.
GKHK ve eBK arasindaki en oOnemli farklilik, sézlesme serbestisi ilkesinin
uygulanmasinda kendini  gostermekteydi. eBK’nin kapsamina giren kira
sozlesmelerinde, sozlesme serbestisi hakim olmasina karsilik, GKHK’nin
kapsamindakilerde, sdzlesme serbestisi, kiracinin kiraya veren karsisinda korunmasi
ilkesinden hareketle smirlanmisti™®®. GKHK’nin kabulii ile yasada belirlenen

ozellikleri tasiyan taginmazlarin konu oldugu kira sdzlesmelerine iliskin kira bedeli

126 Tandogan, s. 19; Aral, s. 212; Aral/Ayranci, s. 208; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 40;
Ercin, s. 60, 61; Kilicoglu, s. 66 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 174. GKHK ’nin olusumundaki
etkenler hakkinda ayrimntili bilgi i¢in bkz. Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 47-53.

Tandogan, s. 19; Aral, s. 212; Aral/Ayranci, s. 208; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 40;
Ercin, s. 60, 61; Kilicoglu, s. 66 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 174.

128 Aral, s. 212; Giimiis, Kira, s. 67, 68.
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artiglarinin  ve kiraya veren tarafindan ileri siiriilebilecek tahliye sebeplerinin

sinirlanmasini esas alan yeni bir hukuki rejim yaratilmist:*.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun kapsamdaki kira sdzlesmelerinde, kiracinin

kiralanandan tahliye edilmesi yasada siirli olarak sayilan sebeplerden birinin

130 GKHK ’ye tabi olan kira sézlesmelerinde,

taraflarin ile kiraya veren lehine tahliye sebebi yaratmalari miimkiin degildilgl.

gerceklesmesine bagliydi (GKHK m. 7)

Bunun yaninda GKHK’nun kira bedeli artiglarinin sinirlanmasi hakkinda m. 2 ve 3
hiikiimleri, miilkiyetin 0ziine dokundugu gerekgesi ile Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmis ve bunun ardindan yasal diizenleme yapilmamisti. Ortaya
c¢ikan yasa boslugunu Yargitay hukuk yaratma yolu doldurmus ve uygulama bunun

lizerinden sekillenmistil32.

Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un uygulama alanit m. 1 uyarinca, “Belediye
teskilati olan yerlerde, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (musakkaf
olmayanlar1  harig) kiralanmalarinda kiralayanla kiraci arasindaki — hukuki
miinasebetlerde bu kanun ile Borglar Kanununun bu kanuna aykiri olmayan
hiikiimleri tatbik olunur”. Buna gore, kira sozlesmesine, GKHK hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in kiralananin bir tasinmaz olmasi1 aranmakta idi. Bunun yaninda,

kira konusu tasinmazin, GKHK m. 1’de belirtilen kosullar1 tasimasi zorunlu idi.

129
130
131

Tandogan, s. 19.

Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 209, 210; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 104, 105.
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 210; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 105.

¥ AYM. E.1963/3, K.1963/67, T.26.3.1963, RG 11416 (www.hukukturk.com-cevrimici).
Burcuoglu, Armagan, s. 29; Murat M. inceoglu, Ece Bas, “Bor¢lar Kanunu Uyarinca, Kira
Parasinin Belirlenmesi”, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul 2011, s. 523
vd. Konuya iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Tiilay Ozer, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun
Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi ve 6100 Sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Tespit Davasinin Niteligi”, Prof. Dr. Erhan Adal’a
Armagan, YUHFD, C. 8, S. 2, Y. 2011/C.9, S. 1, Y. 2012, s. 1023 vd.; Halik
Burcuoglu,”Hukukta Uyarlama-Ozellikle Tasinmaz Kiralarinda ve (Dovize Endeksli) Kredi
Sozlesmelerinde”, MHAD, C. 20, Y. 1996, s. 64 vd.; Hiiseyin Altas, “Kira Paras1 Artiglarinin
Smirlanmasi”, AUHFD, C. 49, S. 1-4, Y. 2000, s. 108 vd. (Kira Paras1); Seckin Topuz, Gokcen
Topuz, “Yeni Dénem Kira Artis Orammi Simirlandiran Kanun Hiikiimlerinin Iptalinden Sonraki
Hukuki Durum ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Amaciyla Agilan Davalarin Hukuki Niteligi”,
ABD, S. 2, Y. 66, 2008/Bahar, s. 75 vd.; Gokyayla, s. 21 vd.; Aral, s. 213 vd.; Tandogan, s. 14
vd.; Giimiis, Kira, s. 68; Zevkliler/Gokyayla, s. 183 vd.
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GKHK m. 1°’de yer alan uygulama alaninin belirlenmesinde, ilk kosul kiralananin
konumuna iliskindi**®. Buna gore, belediye teskilati olan yerler ile iskele, liman ve
istasyonlarda bulunan tasimmazlara iliskin kira sozlesmeleri GKHK nin kapsamina
girmekteydi. GKHK’nin kapsamina yalnizca belirli yerlerde bulunan taginmazlarin
alinmasinda; tlkenin yasanin yiirlirlige girdigi siradaki ekonomik sartlart etkili
olmustu. Ozellikle sehir ve belediye sinirlar1 iginde niifusun yogunlasmasi ancak arsa
ve konut iiretiminin niifus artis1 ile dogru orantili yapilamayisi; kiraci ve kiraya veren
arasindaki arz talep dengesinin kiraci aleyhine degismesine neden olmus ve bu
bolgelerde yasayan kiracilarin daha yogun korumaya ihtiyact oldugu fikri

dogmustu®*.

Uygulama alaninin belirlenmesinde, ikinci kosul ise tasinmazin fiziki 6zelliklerine
iliskindi*®*. Buna gore, belediye teskilat: olan yerler ile iskele, liman ve istasyonlarda
bulunan tiim taginmazlar degil; yalnizca iistii ortiili baska deyisle ¢atili tasginmazlar
yasanin uygulama alanina girmekteydi. GKHK m. 1’de belirlenen yerlerde
bulunmayan veya bulunmasina ragmen {istii ortiilii olmayan tasinmazlar ile konusu
taginir olan kira sozlesmelerine eBK hiikiimleri uygulanmakta idi***. GKHK m. 1’in
anilan sekilde diizenlenmesi, tasinmaz kiralarinda eBK’de yer alan hiikiimlerin

uygulama alaninin olduk¢a daralmasi sonucunu dogurmustu.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun kapsamina giren tasinmaz kiralarinda

kullanim amacima dayali bir ayrim gézetilmemistil?’?

. Bu nedenle, hangi amacla
kullanildigina ve eBK’de yer alan ifadesiyle adi veya hasilat kiras1 olup olmadigina
bakilmaksizin, GKHK m. 1’de belirlenen sartlar1 tasiyan tasinmazlara iligkin kira

sOzlesmelerine anilan yasanin ve bu yasa ile ¢elismeyen eBK hiikiimlerinin

133
134

Burcuoglu, Tahliye, s. 13 vd.

Tandogan, s. 19; Aral, s. 212; Aral/Ayranci, s. 208; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 40;
Ercin, s. 60, 61; Kilicoglu, s. 66 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 174. GKHK ’nin olusumundaki
etkenler hakkinda ayrimntili bilgi i¢in bkz. Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 47-53.

Burcuoglu, Tahliye, s. 15 vd.

6 Zevkliler/Havutgu, S. 165, 166.; Zevkliler/Gokyayla, s. 173.

87 Aral, s. 212.

1
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uygulanacagi ¢ogunlukla kabul edilmekteydi'®®. GHKH nin yiiriirlige girmesi ile
ayn1 sozlesme tipine farkli yasalarin uygulanmasi belli konulara iligkin tartigsmalar
beraberinde getirmisti. Bu tartismalara 6rnek olarak, GKHK m. 1 ile belirlenen
sartlar1 tagiyan taginmazlara iliskin iirlin kirasi st'>z1esmelerine139 ve GKHK m. 1°de
sayilan yerlerde bulunmasi halinde tsti kapali tasinir yapilara iliskin kira
sozlesmelerine GKHK hiikiimlerinin uygulanip uygulanamayacagi®®, GKHK m.
1’de aranan c¢atili olma sartinin anlami ve kapsam1ndan14l, GKHK m. 1’de iskele,

liman ve istasyon kavramlarindan®*? ne anlagilmasi gerektigi konular1 gosterilebilir.

3. TBK Kira Sozlesmesi Diizenlemelerine Bakis

a. Genel Olarak

Tirk Borglar Kanununun “Kira Sézlesmesi” baghkli Dordiincii Boliimii, ti¢ kisima
ayrilarak diizenlenmistir. Bunlar sirasiyla “Genel Hiikiimler” (TBK m. 298-337),
“Konut ve Catili Isyeri Kiralar?” (TBK m. 339-356) ve “Uriin Kiras:” (TBK m. 357-
378) bashgini tasimaktadir. Ozel nitelikli GKHK uygulama alan1 agisindan kismen
degisiklige ugrayarak “Konut ve Catili Isyeri Kiralar’” bashg ile TBK’nin

143

kapsamina alinmistir Boylece 1955 yilindan itibaren, aym sozlesme tipine

uygulanacak hiikiimlere hakim olan kiralananin niteligi ve bulundugu yer esash

158 Yrg. 3. HD, E.2009/1430, K.2009/4208, T.16.3.2009: “Taraflar arasindaki kira sézlesmesi 6570
sayulr Yasa'ya tabidir. Anilan Yasa'min 8. maddesi, "Bu kanunla Borg¢lar Kanunu'nda gésterilen
haller disindaki sebeplerle agilacak tahliye davalari, mukavelelerde aksine sart bulunsa dahi
mesmu olmaz" hiikmiinii icermektedir. Bu bakimdan kural olarak 6570 sayili Yasa'yva tabi kira
sozlesmeleri, bu yasada sayilan nedenlerle ¢elismemek kosulu ile Bor¢lar Yasasi'nda diizenlenen
fesih nedenlerine dayanilarak da sonlandirilabilir” (www.lebibyalkin.com-¢cevrimici).

139 GKHK m. 1°de yer alan kosullari tagiyan iiriin kirasina, GKHK hiikiimlerinin uygulanabilecegi
yoniinde bkz. Burcuoglu, Tahliye, s. 8; Ercin, s. 63; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 175, 272;
Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 41; Altas, s. 72; Giimiis, Adi Kira, s. 310; Develioglu, s.
941 vd.; Sahin, s. 1397, dn. 5, s. 1434 vd. Aksi yonde bkz. Zevkliler/Havutcu, S. 166, 167.

10 Frein, s. 67 vd.; Burcuoglu, Tahliye, 5.16 vd.

141 Tandogan, s. 19; Burcuoglu, Tahliye, 5.15 vd.; Ergin, s. 66 vd.

12 Amilan kavramlara iligkin olarak bkz. Burcuoglu, Tahliye, s. 14 vd.

13 Aydogdu/Kahveci, s. 359; Aral/Ayranc, s. 207; Akiney, s. 40 vd.; Giimiis, s. 275; Giimiis, Kira,
S. 21; Erzurumluoglu, s. 83; Burcuoglu, Armagan, s. 18; Dogan, Armagan, S. 501; inceoglu,
Kurulma-Yenilenme, s. 245, 246; Basaran, s. 57, 58. Konut ve ¢atili igyeri kiralarma iligkin
hiikiimlerin 6ziinde GKHK ’yi barindirdig1 yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 7, N. 15.
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144 i . o
. Iki ayr1 yasa uygulamasina son verilmis olsa da anilan

ayrim sona ermistir
degisiklik sekli olup; GKHK diizenlemeleri biiyiik 6l¢iide TBK’nin yiiriirliiglinde
maddi anlamda konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler olarak devam

edecektir®.

TBK’nin konut ve catili igyeri kirast hiikiimleri ile GKHK’de
bulunmayan yeni kurumlarin getirildigi veya varolanlara iliskin yenilik veya

degisiklikler yapildig1 da gozden kagirilmamalidir (TBK m. 340, 342, 346)'.

Tirk Borg¢lar Kanununun kira sézlesmesi hiikiimleri yaygin kanmin aksine tamamen
degil kismen IsvBK esas almarak diizenlenmistir™®’. Bunun yaninda eBK’deki kira
sOzlesmesi diizenlemeleri de kismen degistirilerek veya aynen metne alinmistir. Yasa
koyucunun bu tutumu, TBK’nin kendine 06zgii bir sistemi olmasi sonucunu
dogurmustur. TBK’nin kendine 6zgii bu karma sistemi cesitli acilardan elestirilere
maruz kalmistir™®. TBK’ye yoneltilen elestirilere, ¢alismamizda konut ve gatili igyeri

kiralarina 6zgii olanlarla sinirli olmak tizere yer verilecektir.

Yasanin ilgili diizenlemelerine yapilan elestiriler, hem maddi hem sekli anlamda
karsimiza ¢ikmaktadir. Sekli agidan konut ve ¢atili igyeri kiraar hiikiimlerinin genel
nitelikli TBK metnine alinmasi sakincali bulunmaktadir. Bu elestirinin temel
gerekcesi ise, GKHK’nin, 6zel nitelikli, emredici hiikiimler iceren ve iilkenin
olaganiistli ekonomik sartlar yasadigi bir donemde kaleme alinmis bir yasa olmasina
dayanmaktadir. Buna ek olarak, GKHK’de yer alan hiikiimlerle karsilanan ihtiyacin,

sosyal ve ekonomik sartlara bagli olarak degisebilecegi belirtilmekte; taraflarin irade

144 Acar, s. 3686; Basaran, s. 57, 58; Inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 245, 246.

15 Konut ve catili igyeri kiras1 hiikiimlerinin diizenlenmesinde izlenen yontemin elestirisi ve
sakincalar i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 21 vd.; Giimiis, s. 275. Aym elestiriyi kira sozlesmesi
diizenlemeleri agisindan ileri siiren goriis i¢in bkz. Kiligoglu, s. 70 vd.

16 yeni kurumlar i¢in bkz. inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 248 vd.; inceoglu, Yenilikler, s 174 vd.
Bkz. § 1.B.3.c.(1).(2).

Y7 Ayrintili bilgi igin bkz. Giimiis, Kira, s. 21; Kiligoglu, s. 65.

%8 Elestiriler i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 21; Akinci, s. 40 vd.; Kilicoglu, s. 65 vd.; Abdiilkadir
Arpaci, “Konut ve Isyeri Kiralarnin Aym Hiikiimlere Tabi Kilimasi Dogru mudur?” YUHFD,
C.V, S. Il, Y. 2008, s. 4 vd.; Abdiilkadir Arpaci, “Kira Sézlesmesi ve Kefalet”, Tiirk Borglar
Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Dordincti Oturum, LHD, C. 3, S. 34, Y.
2005/Ekim, s. 3678 vd. (Sempozyum); Veysel Baspinar, “Hukuk Teknigi Agisindan Tiirk Borglar
Kanunu Tasarisinin Degerlendirilmesi”, Prof. Dr. Ali Naim Inan’a Armagan, Seckin Yaymcilik,
Ankara 2009, s. 223 vd.
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serbestisini sinirlayan 6zel nitelikli bir yasanin kismen ve uygulama alam

genisletilerek, genel nitelikli bir yasaya aktariimas isabetsiz bulunmaktadir™®.

Icerik konusundaki elestiriler ise cogunlukla hem konut hem ¢atili isyeri kiralarinda

10 Bu ¢ercevedeki

aynt hiikiimlerin uygulama alan1 bulacak olmasma iligkindir
elestiriler, temelde konut kiracisi ile igyeri kiracisinin ekonomik agidan ayni sartlara
sahip olmadiklar1 noktasinda toplanmaktadir. GKHK’nin yiirirlige girdigi ilk
donemlerde iilkenin i¢inde bulundugu ekonomik durum, arsa ve konut sikintis1 gibi
cogaltilabilecek oOrneklerin tamami olaganiistii sebeplere isaret etmekte ve bu
donemde konut ve igyeri kiracisi ayrimi yapilmamasi makul karsilanmaktadir. Ancak

anilan sartlar glinlimiizde degismis ve dogal olarak bu durum ekonomik hayata ve

hukuki iligkilere yansimaistir.

Degisen ve iyilesen sartlara ragmen TBK’nin kira sozlesmesine iliskin Ikinci
Ayiriminda yer alan kiraci lehine diizenlemeler, konut ve isyeri kiracisini ayni
oranda korumaktadir. Oysa igyeri kiracis1 ¢ogunlukla ekonomik anlamda kiraya
verenden daha iyi sartlarla karsimiza ¢ikmaktadir. Konut kiracis1 genellikle finansal
yetersizlikler nedeniyle kira sozlesmesi yapmakta, isyeri kiracist igin ise kira
sozlesmesi bir tercih olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Giinlimiizde 6zellikle ulusal ve
uluslararas1 olg¢ekli isletmeler tasinir araglarimi ve tasmmmazlarimi kiralamaktadir.
Anilan gelismeler g6z oniine alindiginda isyeri kiralarina uygulanacak hiikiimlerin,
konut kiralarina uygulanacak hiikiimlerle ayni1 olmasi, kiraciyr koruma diisiincesi ile

bagdasmamaktadir™®,

149 Kiligoglu, s. 65 vd., Baspinar, s. 223.

130 Blestiriler icin bkz. Kilicoglu, s. 68; Arpaci, S. 4; Arpaci, Sempozyum, s. 3678; Yavuz,
Degerlendirmeler, s. 58.

151 Kiligoglu, s. 68; Arpaci, S. 4 vd.
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b. Yiiriirlik

Tirk Borglar Kanunu 11.01.2011; TBK’nin yiiriirliigiine iliskin TBKYUK ise
12.01.2011 tarihinde kabul edilmistir'™®. Her iki yasanmn vyirirlik tarihi de
01.07.2012 olarak belirlenmistir (TBK m. 648, TBKYUK m. 11). eBK, TBK m. 647
ile GKHK ise TBKYUK m. 10 ile yiiriirliikkten kaldirilmistir. TBKYUK ile TBK nin
zaman bakimindan uygulanmasma iliskin genel ilkeler belirlenmistir. Bunun
yaninda, Yasa koyucu yalnizca kira sozlesmesi agisindan hiikiim ifade edecek
diizenlemelere de yer vermistir (TBKYUK m. 10, Gegici m. 1 ve 2). Calismamizin

bu kisminda, TBK nin yiirtirligii, konumuzla sinirli olarak ele alinacaktir.

Kural olarak yeni bir yasa, yiiriirligiinde ger¢eklesen hukuki iligkilere uygulanir; eski
yasa zamaninda kurulmus ve tamamlanmis olanlara uygulanmaz. Bu ilke, yeni

18 Yeni hiikmiin,

yasanin ge¢mise etkili olmamasi1 seklinde ifade edilmektedir
kurulmus ve tamamlanmis hukuki iliskilere ancak agik yasal diizenleme ile istisnaen
etkili kilinabilecegi ve bu durumun anayasal Slgiiliiliik, hukuki giivenlik ve esitlik
ilkesi geregi denetiminin s6z konusu olacagi kabul edilmektedir™*. Gegmise etkili
olmama kuralr” baghkli TBKYUK m. 1/c. 1 “Tiirk Bor¢lar Kanununun yiiriirliige
girdigi tarihten onceki fiil ve iglemlere, bunlarin hukuken baglayici olup
olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun yiiriirliikte iken
gergeklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir” seklindedir. Hikiim
dogrultusunda, eBK’nin yiiriirliigiinde varlik kazanmis ve TBK zamaninda devam

eden hukuki iligkilere, eBK uygulanacaktir™. Dolayisiyla eBK’nin yiiriirliigiinde

kurulup da, TBK zamaninda devam eden kira sézlesmelerine de eBK ve GKHK

52 Her iki yasa da 4.02.2011 tarih ve 27836 sayili RG’de yaymlanmuistir.

153 Basak Baysal, “Kanunlarin Zaman Agisindan Yiiriirliigii”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu
icin Armagan, Seckin Yayincilik, Ankara 2004, s. 475 vd. (Armagan); Basak Baysal, “Tiirk
Borg¢lar Kanununun Yiiriirlagi”, iUHFM, C. LXX, S. 1, Y. 2012, s. 225-231; Giimiis, Kira, s. 6;
Dural/Sar1, N. 768; Oguzman/Barlas, s. 77-80; Hatemi, § 4, N. 47; Hiiseyin Hatemi, Intikal
(Gegis) Dénemi Hukuku, (Zaman yéniinden yiiriirliik hukuku), Vedat Kitapgilik, Istanbul 2004, s.
18 (intikal).

> Giimiis, Kira, s. 6; Baysal, s. 226, 231, 236 vd.; Baysal, Armagan, s. 487-491.

%5 Baysal, s. 232 vd.
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hiikiimleri uygulanacaktlrlse. Hikkmiin ge¢mise etkili olmama seklindeki bagligina
ragmen burada esas olan eBK’nin, kendi déoneminde kurulmus kira sézlesmelerine,
TBK’nin yiiriirliiglinde, etkisini siirdiirmesidir®’. Bu bakis agist, yiiriirlik hukukunda
sozlesmelere kural olarak eski yasanin uygulanmasi temel ilkesi*®® ile uyumludur™®.
Eski yasanin etkisi siirdiirmesi ilkesi, so6zlesmenin gecgerlik sartlart bakimindan

tiimiiyle uygulanacaktir'®.

Konumuz agisindan yaklasirsak, kira s6zlesmesinin
gecerligi konusunda bir tartisma s6z konusu olursa, bu halde kuruldugu anda
yiiriirliikte olan yasa dikkate alinacaktir. S6zlesmenin kurulmasi, tamamlanmis bir
olgudur ve bunun ardindan yiirlirliige giren yeni yasa ile gegerligini yitirmesi,

kisilerin hukuki giivenligini tehdit eder.

Tiirk Borglar Kanununun Yiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun m. 1/c. 2
“Ancak Tiirk Bor¢lar Kanununun yiiriirliige girmesinden sonra bu fiil ve islemlere
iliskin olarak gergeklesecek temerriit, sona erme ve tasfive, Tiirk Bor¢lar Kanunu
hiikiimlerine tabidir’ seklinde ifadesini bulmustur. TBKYUK m. 1/c. 2 ile eBK’nin
yurtrligiinde kurulmus ve TBK zamaninda varligini siirdiiren hukuki olaylarda
gerceklesecek “temerriit, sona erme ve tasfiye” iliskileri bakimindan eski yasanin
etkisini siirdiirmesi ilkesine istisna getirilmistir'®". Buna gére TBKYUK, eBK’nin

yiirtirligiinde kurulmus ve TBK zamaninda varligin siirdiiren kira sézlesmelerinde;

1% Giimiis, s. 272; Giimiis, Kira, s. 7 vd.

Y7 Giimiis, s. 272; Giimiis, Kira, s. 7 vd. Baysal, s. 232-234. TBKYUK m. 1 hitkmiiniin bashgmm
“Gegmise Etkili Olmama” olmasmin gerekcesinde sOyle ifade edilmistir: “Maddenin kenar
bashginda, "Gegmise etkili olmama kurali" seklinde bir ibarenin kullanilmasinin sebebi, maddede
kanunlarin kural olarak ge¢mise etkili olamayacagina iliskin temel hukuk ilkesine yer verilmesi
geregidir. Buna gore, her hukuki fiil ve isleme, gerceklestigi donemde yiiriirliikte olan kanun
hiikiimleri uygulanacaktir”.

%8 Eski yasanin yeni yasanm yiirirliginde varhgm sirdiirmesi ilkesi igin bkz. Baysal, s. 228;
Baysal, Armagan, s. 480, 495 vd.; Oguzman/Barlas, s. 79; Giimiis, Kira, s. 6 vd.; Hatemi, § 4,
N. 51, 52, Hatemi, Intikal, s. 19; Dural/Sar1, N. 769.

1% Giimiis, s. 272; Giimiis, Kira, s. 7 vd.; Baysal, s. 229-234; Acar, Serh, s. 14, N. 58.

100 Baysal, s. 233.

181 Baysal, s. 234; Giimiis, Kira, s. 7.

43



temerriit, sona erme ve tasfiye iliskileri bakimindan derhal uygulanma ilkesini

benimsemistir'®.

Bu ilke g¢ercevesinde, konumuz kapsaminda yer alan kira sézlesmesinin olaganiistii
feshine iliskin TBK m. 316/11-111 de derhal uygulama ilkesine tabidir'®®. Bu noktada,
aykir1 davranilmasi halinde; TBK m. 316/11-111’te diizenlenen olaganiistii feshe neden
olan yan borglara iliskin hiikiimlerin, derhal uygulanma ilkesi kapsaminda olup
olmadig1 sorusu akla gelebilir. Anilan yan bor¢larin ihlalleri, TBK m. 316/II-111
uyarinca, kira sozlesmesinin olaganiistii feshinin kosullarini olusturmaktadir. Bu
nedenle, TBK m. 316/lI-1IT’¢ iliskin TBKYUK m. 1/c. 2’de yer alan derhal

uygulanma ilkesi bu yan borglara iliskin hiikiimleri de kapsamalidir™®*.

Yiririlik hukuku agisindan, s6zlesmelerde gegerli temel ilke, eski yasanin etkisini

5

siirdiirmesidir'®. Sozlesmelerde, eski yasanin etkisini siirdiirmesi ilkesi, kamu

diizeninin s6z konusu oldugu durumlarda sinirlanabilir. Bagka deyisle, kamu
diizenini ilgilendiren hiikiimler, derhal uygulama ilkesi kapsaminda degerlendilirleﬁ.
Bu anlayis, TBKYUK m. 2’de “Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve genel
ahlaka iliskin kurallar, gergeklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve islemlere
uygulanir” seklinde ifadesini bulmustur. Kamu diizenini ilgilendiren hiikiimlerin,

cogunlukla sozlesmelerde zayif tarafi koruyan emredici nitelikli diizenlemeler

182 Acar, Serh, s. 16, N. 60 vd.; Baysal, s. 234. TBKYUK m. 1/c. 2 hiikmiiniin; temerriit, sona erme

ve tasfiye yoniinden, klasik teoriye gore gegmise etkili uygulama, modern teoriye gére kanunun

derhal yiiriirliige girmesi ilkesini benimsedigi yoniinde bkz. Giimiis, Kira, s. 10.

Tiim sozlesmeler agisindan bkz. Baysal, s. 234.

Konuya iligskin degerlendirmeler i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 9, 10. Yazar, TBK m. 316/I’daki

borcun ihlalinin, TBK m. 316/II-I1I uyarinca, feshe neden olacagt ve bu nedenle TBK m. 316’nin

tiim fikralar1 ile eBK doneminde kurulmusg kira sézlesmelerine uygulanacagini belirtmistir. Buna

ek olarak, TBK m. 317, 318, 319/I’i maddi olarak TBK m. 304-308’e dahil olduklar1 gerekgesiyle

derhal uygulanma ilkesi kapsaminda degerlendirmistir. Biz de bu sonuca katilmakla birlikte; TBK

m. 317, 318, 319/I hiikkiimlerinin derhal uygulanmasini, ayn1 zamanda TBK m. 316/I’de 6zen ve

kiralanani s6zlesmeye uygun kullanma borcu ile baglantili olduklar1 ve aykirilik halinde TBK m.

316/I1-I1T uyarinca, olaganiistii fesih sebebi olusturacaklar1 gerekgesi ile kabul etmekteyiz.

Temerrtit, tasfiye ve sona ermeye zemin hazirlayan hak ve yiikiimliiliikler konusunda yeni yasanin

uygulanacag yoniinde bkz. Acar, Serh, N. 67, dn. 34.

165 Baysal, s. 236; Hatemi, § 4, N. 51, 52; Hatemi, Intikal, s. 24; Acar, Serh, s. 12, N. 49; Giimiis,
Kira, s. 7.

186 Hatemi, intikal, s. 24, 25; Baysal, s. 230, 236; Baysal, Armagan, s. 497-499; Giimiis, Kira, s. 7.
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oldugu kabul edilmektedir’®. Dolayisiyla, kiraciyr koruyan emredici hiikiimler,
eBK’nin yiriirliigiinde kurulmus ve TBK zamaninda varligini siirdiiren kira
sozlesmeleri  agisindan  derhal  yiirirlige  girme  ilkesi  kapsaminda
degerlendirileceklerdir. Bu noktada, konut ve ¢atili isyeri kiras1t hiikiimleri énem
tagimaktadir. Bilindigi gibi konut ve catili igyeri kiralarina 6zgiilenmis hiikiimler
TBK m. 339-356 disinda; TBK m. 299-328 arasinda da yer almaktadir. Konut ve
catilh igyeri kiras1 hiikiimleri, temel olarak kiraciyi koruyan emredici
diizenlemelerden olugmakta ise de bu degerlendirme tamami i¢in gegerli degildirles.
Bu nedenle, konut ve ¢atil1 igyeri kiras1 hiikiimlerinin tiimii degil, yalnizca kiraciy1

koruyan emredici hiikiimler derhal yiiriirlige girmektedirler'®®.

187 Hatemi, intikal, s. 24, 25; Baysal, s. 230, 236; Baysal, Armagan, s. 497-499; Murat M. inceoglu,
“Kiract Aleyhine Diizenleme Yasagi (TBK m. 346)”, Prof. Dr. Belgin Erdogmus’a Armagan, (der.
Murat M. Inceoglu), Der Yaymlari, Istanbul 2011, s. 682. Kira sozlesmesi ile ilgili emredici
kurallarin, mutlak sekilde kamu yarar1 gozetip, kamu diizenini ilgilendirmedigi, emredicilik ile
kamu diizenine iliskin olmanin farkli kavramlar oldugu, kiract yararma olan hiikiimlerin kamu
diizenine iliskin olup olmadiginin ayr1 ayr1 belirlenmesi gerektigi yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 21
vd., N. 71 vd. Kiracinin korunmasmim mutlak sekilde eBK’nin yiiriirliiginde kurulan bir kira
sozlesmesine TBK’nin uygulanmasint gerektirecek kamu yarari olusturmadigi yoniinde bkz.
Giimiis, Kira, s. 8. GKHK gibi TBK m. 339 vd. hiikiimlerinin de kural olarak kamu diizeniyle
ilgili oldugunun sdylenebilecegi ve bunun kabulii dogrultusunda TBKYUK m. 2 hikkmii kargisinda
TBK m. 339 vd. hiikiimlerinin ge¢mise etkili olarak uygulanabilecegi yoniinde bkz. Gokyayla,
Uygulama Alani, s. 1233.

TBK m. 347/I-1I’de belirli ve belirsiz siireli kiralar agisindan kiraya verene sozlesmeyi sebep
gostermeksizin sona erdirme imkéni taninmistir. TBKYUK m. 1/c. 2 hilkkmiinde ise eBK’nin
yiirlirligiinde kurulup TBK zamaninda varligint siirdiiren kira sézlesmelerinde temerriit, sona erme
ve tasfiye iligkileri bakimindan derhal uygulanma ilkesi benimsenmistir. Bu dogrultuda TBK m.
347 hikkmii derhal yiiriirliige girecek diizenlemeler arasina girmistir. Ancak TBK m. 347/1, c. 3’iin
derhal yiiriirliige girmesinin kiract bakimindan doguracagi olumsuz sonuglarin engellenmesi
amaciyla, TBKYUK Gegici m. 2 ile yiiriirligii ertelenmistir. Buna goére, “(1) Bu Kanunun 1 inci
maddesinin son ciimlesi hiikmii bir defaya mahsus olmak iizere, bu Kanunun yiiriirliige
girmesinden once Tiirk Bor¢lar Kanununun 347 nci maddesinin birinci fikrasinin son ctimlesinde
ongoriilen kira sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire
bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil, on yullik uzama
stiresi dolmug olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki yil sonra uygulanir”.
Konuya iliskin ayrintili degerlendirmeler igin bkz. Baysal, s. 242, 243; Giimiis, Kira, s. 10 vd.
Ornegin kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344, 345’in kiracty1 koruyan emredici
hiikiimler oldugu ve derhal yiiriirliige girecegi yoniindeki goriis icin bkz. Inceoglu/Bas, s. 542,
543. Ayni sonucu kiraci aleyhine diizenleme yasag1 getiren TBK m. 346 igin kabul eden goriis i¢in
bkz. Inceoglu, s. 682, 683; ayni yonde bkz. Baysal, s. 241, 242. Kirac1 yararina olan hiikiimlerin
kamu diizeninden olup olmadiginin belirlenmesini konut ve isyeri kiralar1 agisindan ayri ayri ele
alan ve TBK m. 342, 344, 345, 346’nin emredici olmasina ragmen yiiriirliikk hukuku a¢isindan
igyeri kiralarinda kamu diizenininden olmadig1 yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 21, 22, N. 72, 73, 74.
Konuya iliskin olarak bkz. Yrg. 6. HD, E.2013/691, K.2013/3827, T.5.3.2013: “Yazili s6zlesmenin
varhigr kabul edilse bile davaliya icra takibinden once 6098 sy. Tiirk Bor¢lar Kanunu 315 md.
uyarica yazili ihtarname génderilmedigi, davalimin 6 aylik kira bedeli 8001'yi icra takip tarihi
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TBK’nin kira sozlesmesi hiikiimlerinin yiiriirliigli konusunda, TBKYUK disinda,
6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun*"

Gegici m. 2 ile diizenleme yapilmistir. Buna
gore, “Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk
ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098
sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 322, 324, 330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353
tincti maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 5 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde,

kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme

serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur” seklindedir.

6217 sayil1 Yasa Gegici m. 2 hiikmii diizenlenirken, TBKT deki madde numaralari
esas alinmstir. Ancak TBKT’deki madde numaralarii TBK’den farklilik tasimaktadir.
Bu durumun diizeltilmesi i¢in anilan hiikiim, 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun m. 53 ile
degistirilmistir'"*. Buna gore, “31/3/2011 tarihli ve 6217 sayili Yarg: Hizmetlerinin
Hizlandirilmas1 Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapimasina Dair Kanunun
gecici 2 NCi maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir. — “GECICI MADDE 2 —
Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk ve kamu
hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/12011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk
Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri
1/7/2012  tarihinden itibaren 8 yil siireyle wuygulanmaz. Bu halde, kira

sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme

olan 03.07.2012 tarihinde yatirmis oldugu 6 aylhk kira alacagi yoniinden temerriit olgusunun
gerceklesmedigi, kira sozlesmesinde siiresinde 6denmediginde gelecek 6 ayin kirasiminda muaccel
olacagi, belirtilmekte ve davaci tarafindan da davaya konu edilmekle beraber, 6098 sy. Tiirk
Bor¢lar Kanununun 346 md uyarinca, sozlesmedeki muacceliyet sartinin gegersiz olacagi,
sozlesme yasann yiiriirliige girmesinden onceki tarihte diizenlenmis olsa da diizenlemelerin kamu
diizeni ile ilgili oldugu, 6101 sy T.B.K yiiriirliik yasasinin 1 ve 2 maddeleri nedeniyle 6098 sy yasa
hiikiimleri temerriide ve muacceleyete iliskin hiikiimlerinin dikkate alinmasi gerektigi. taraflar
arasinda sozlii kira iliskisi soz konusu olsa yine temerriit ve muacceliyet olgusunun séz konusu
olmayacag degerlendirilmistir. Davaci dava dilek¢esinde tasinmazdan tahliyesini istedigi akdin
feshini talep etmedigi de goriilmekte olup mevcut kosullarda davamin reddi gerekmistir”
(www.hukukturk.com-cevrimici).

' RG, T 14.04.2011, S 27905.

' RG, T 12.07.2012, S 28351.
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serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde
hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir”. 6353 sayili
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasmna Dair
Kanun m. 53 ile madde numaralarinin diizeltilmesi yaninda kapsamdan TBK m. 347

cikartlmistir.

6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun m. 53 kapsamindaki diizenlemelerin yiiriirliigiinii, kiraci
tarafin tacir veya tlizel kisi olup olmadigi ve isyeri kirasinin varligi noktasindan
hareketle sekiz yil siire ile ertelemistir. Hiikiimde tacir kiract agisindan gergek veya
tiizel kisi ayrimi yap11mam1$t1r172. Tacir sifatin1 haiz tiim gercek veya tiizel kisiler ile
tacir olmas1 aranmaksizin tim 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin kiraci
oldugu isyeri kiralar1 anilan hiikkmiin kapsamindadir. Dolayisiyla tacir sifatini
tasimayan gercek kisilerin Ornegin bir esnafin kiract oldugu isyeri kirasi
sozlesmelerinde amlan yiiriirlik hiikkmii uygulama alan1 bulmayacaktir’”®, Dikkati
ceken diger bir nokta, yiiriirlik hiikmiiniin isyeri kiralar1 agisindan catili—¢atisiz

ayrimi yapmamis olmasidir'™,

Hiikiimde, yiiriirliigii ertelenen maddeler yerine sdzlesme hiikiimlerinin, sézlesmede
diizenleme bulunmamasi halinde ise eBK’nin uygulanacagi diizenlenmektedir.
Ancak eBK’nin uygulanmasi bir takim sorular1 beraberinde getirmektedir. GKHK
hiikiimlerinin kirac1 lehine nisbi emredici niteligi karsisinda, anilan Yasanin
uygulama alanina giren kira sozlesmelerinde taraflarin igerik belirleme serbestisi
kisithidir. Bunun yaninda, yiiriirliigii ertelenen bazi maddelerin karsiligt GHKH’de
bulunmaktadir (TBK m. 346, 354 gibi). Ancak hiikmiin ifadesi, kira sézlesmesine
uygulanacak kurallar agisindan 6ncelikle taraf diizenlemelerini ikincil olarak da eBK
diizenlemelerini esas almaktadir. Bu bakis acis1 ile GKHK’ye tabi kira

sozlesmelerinde sekiz yillik erteleme siiresi i¢inde eBK hiikiimlerinin uygulanacagi

12 Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1237.
1% Giimiis, Kira, s. 15; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1237.
Y Giimis, s. 274; Giimiis, Kira, s. 16; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1236.
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sonucu ¢ikmaktadir. Ancak doktrinde, karsiligt GKHK’de bulunan ve yliriirligi
ertelenen hiikkiimlerin  kapsamimna giren uyusmazliklarda yine GKHK’nin
uygulanmas1 gerektigi savunulmaktadir’”. Kanimizca da, sorunun baska bir sekilde
¢Oziilmesi miimkiin goriilmemekte ise de, GKHK’nin yiiriirliikten kaldirildig1r goz
Online alindiginda sekiz yillik erteleme siiresi i¢inde konu hakkinda tartigsmalar

devam edecektir'™®,

c. TBK Kira Sozlesmesi Diizenlemelerindeki Yenilik ve Degisiklikler

(1) Genel Olarak

Kira sozlesmesi diizenlemeleri, ¢eBK’den farkli olarak; TBK’de tek metinde
toplanmustir. Ancak bu durum, isvBK gbz 6niinde tutularak diizenlenen bazi yeni
hiikiimler disinda'”’ GKHK’nin “Konut ve Catli Isyeri Kiralart” olarak TBK
kapsamima alimmasindan Oteye gitmemektedir. TBK’de kira sozlesmesi
diizenlemelerine iliskin ilk ayrim “Genel Hiikiimler” bagligmni tagimaktadir. Anilan
hiikkiimler, tiim kira sézlesmeleri i¢in uygulama alani bulmakta; bununla birlikte
yalnizca konut ve catili igyeri kiralar1 i¢in diizenlenen 6zel nitelikli hiikiimler de
icermektedir (TBK m. 301/c. 2, 316/11, c. 1, 316/111, 315/11, 322/11)178. Konut ve catili

igyeri Kiras1 hiikkiimlerinin uygulama alani, kiralananin bulundugu yer agisindan

> Gegis doneminde eBK 'nin yaninda GKHK ’nin uygulanmas: gerektigini savunan ve Gegici m. 2’de
yalnizca eBK’nin ifade edilmesini ihmali yasa boslugu olarak degerlendiren goriis igin bkz.
Giimiis, Kira, s. 16 vd. Ayni sekilde yiiriirliigii ertelenen bir kisim hitkmiin karsihgimin GKHK’de
yer almasindan hareketle anilan yasal atfin GKHK’yi de kapsar sekilde anlagilmasi gerektigi
yoniinde bkz. Aydegdu/Kahveci, s. 363.
Yirtirliikten kaldirilmis ve kendisine atif yapilmamis GKHK nin uygulanmasinin kolay ve uygun
olmadigi yoniinde bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1238.
Aral/Ayranci, s. 221; inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 245, dn. 2; inceoglu, Yenilikler, s. 174,
dn. 3. Bunlara 6rnek olarak; konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alanina
iliskin TBK m. 339 (IsvBK m. 253a), baglantili sézlesme yapma yasagmna iliskin TBK m. 340
(isvBK m. 254), kullanma giderlerine iliskin TBK m. 341 (IsvBK m. 257a-b), kiracinin giivence
vermesine iliskin TBK m. 342 (IsvBK m. 257¢) gbsterilebilir.
1% Aral/Ayranci, s. 207 vd.; Yavuz/Ozen/Acar, s. 183; Dogan, Armagan, s. 501. isvBK’deki benzer
durum igin bkz. Higi, Art. 253a-253b, N. 4; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 2; Permann, Art.
253b, N. 1; Zihlmann, s. 32, 33.
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siirlandirilmadigr i¢in GKHK’ye oranla genisletilmis; kullanim amaci agisindan

siirlandirildigi i¢in bu anlamda daraltilmistir .

Calismamizin bu bolimiinde TBK’nin kira sdzlesmesi genel hiikiimleri ve konut ve
catil1 igyeri kiras1 hiikiimleri ile getirilen yenilik ve degisikliler tizerinde durulacaktir.
Uriin kiras1 konumuz kapsaminda yer almadigi icin bu tiir degerlendirmemiz
disindadir. Bunun yaninda, kira s6zlesmesinin TBK’nin yeni diizenlemeleri ile en
fazla degisiklik ve yenilik yarattigi alanlardan biri oldugu180 g6z Oniine alindiginda,

bu ¢alisma kapsaminda konu yalnizca ana hatlar ile ele alinacaktir.

(2) icerik Bakimindan

i. Genel Hiikiimler

Bu baslik altinda TBK ’nin kira s6zlesmesi diizenlemeleri, konumuzun sinirlar1 i¢inde
sistematik takip edilerek genel olarak degerlendirilmeye calisilacaktir. Genel
hiikkiimler arasinda, diizenlenmesinde IsvBK m. 255’nin gz oniine alindig1 ve
eBK’nin yiirtirliigiinde karsiligr olmayan ilk hiikiim “Kira siiresi” bashikli TBK m.
300°diir. Hiikiimle kira s6zlesmesi siiresinin belirli ve belirli olmamasi agisindan
ikiye ayrilmistir. Kararlastirilan siirenin gegmesi ile herhangi bir bildirim olmaksizin
kendiliginden sona erecek kira sozlesmeleri belirli siireli olarak ifade edilmistirlsl.

Ancak belirli siireli kira sozlesmelerinin sona ermesi konusundaki esas mutlak

179 Aral/Ayranci, s. 208; inceoglu, Kurulma—Yenilenme, s. 247; Basaran, S. 58; Burcuoglu,
Armagan, s. 27; Acar, s. 3686; Dogan, Armagan, s. 507; Dogan, s. 32. Uygulama alaninin
kiralananin bulundugu yer agisindan genislemesinin yaninda, kiralanani kullanim amac1 agisindan
smiflanmasi dogrultusunda GKHK’ye gore daraldigi yolunda bkz. Giimiis, Kira, s. 22.

%0 fnceoglu, Kurulma—Yenilenme, s. 247.

181 Giimiis, Kira, s. 42; Dogan, Armagan, s. 502; Dogan, s. 24; Yavuz/Ozen/Acar, s. 187;
Aral/Ayranci, s. 271; Erzurumluoglu, s. 86; Aydin, Sona Erme, s. 48, 63; Acar, Serh, s. 103,
104, N. 12-18; Giimiis, s. 285; Lachat/Stoll, s. 288, N. 2.1; Higi, Art. 255, N. 26; Vorbem. zu
Art. 266-2660, N. 2; Art. 266, N. 4; Permann, Art. 255, N. 1, 6, Art. 266, N. 1; SVIT-
Kommentar, Art. 255, N. 4, 6. 8; Basler/Weber, Art. 255, N. 2.
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182 Bu belirlemenin

olmayip, konut ve catili isyeri kiralar1 i¢in gegerli degildir
dayanagimi TBK m. 347/1, c. 1, 2’nin “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli
streli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde
bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatilmis sayilir. Kiraya veren,
sozlesme stiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez” seklindeki ifadesi
olusturmaktadir'®. TBK m. 300/II uyarinca, belirli siireli olanlar disindaki tiim kira
sozlesmeleri, belirsiz siireli olarak kabul edilmistir184. Bu tiir kira sdzlesmelerinin

hangi tarihte sona erecegi belirsiz olup; sona erme i¢in kural olarak fesih donem ve

siirelerine uyularak yapilacak bildirimin varlig zorunludur.

Tiirk Bor¢lar Kanunu ile kira bedeli disindaki 6deme yiikiimliiliikklerine iliskin yeni
bir terminoloji yaratilmistir™®. “Yan giderlere katlanma borcu” baslikli TBK m. 303
“Kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iiciincii kigi
tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir” seklinde diizenlenmis ve
kira sozlesmesine 6zgli yan gider kavrami yasada yerini almistir'®’. TBK m. 303

dogrultusunda, yan gider kavraminin, kiralananin kullanimi ile baglantili giderlerden

82 Acar, Serh, s. 105, N. 20, s. 108, N. 35; Aydogdu/Kahveci, s. 589; Dogan, s. 61-67, 300;
Yavuz/Ozen/Acar, s. 293; Giimiis, Kira, s. 250; Erzurumluoglu, s. 107, 108; Aral/Ayranci, S.
278; Akyigit, s. 124-127.

183 Giimiis, Kira, s. 309-313; Giimiis, S. 405-407; Ahu Ayanoglu Moral, Konut ve Catili isyeri

Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m. 347 Cergevesinde Kira S6zlesmesini Bildirim Yoluyla Sona

Erdirmesi, BAUHFKHD, C. 9, S. 103-104, Y. 2013, s. 110-116. Anilan diizenlemenin celiski

yarattigl ve TBK m. 300 hikkmiine “kanundaki istisnalar disinda” ibaresinin eklenmesi gerektigi

yoniinde bkz. Dogan, Armagan, S. 502.

Giimiis, Kira, s. 44; Acar, Serh, s. 106, N. 25; Aydin, Sona Erme, s. 46. A¢ik veya ortiilii olarak

stire belirlenmeyen ve belirli siireli yapilip da siire sona erdigi halde taraflarca devam ettirilen kira

sozlesmelerinin belirsiz siireli oldugu yoniinde bkz. Belen, s. 117.

Acar, Serh, s. 106, N. 25. Bunun yaninda olaganiistii fesih ve ikale sozlesmesi ile de sona

erebilecegi yoniinde bkz. Giimiis, Kira, s. 44.

Yan Gider ve teknik anlamiyla masraf (gider) ayrimu icin bkz. Alper M. Giimiis, “6098 sayili

Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Kira Sézlesmesinde Yan Giderler”, BAUHFKHD, C. 9, S. 103-

104, Y. 2013, s. 9 (Yan Gider); Seda Oktem Cevik, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu

Hiikiimleri Uyarinca, Kira Sézlesmesinde Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun

Degerlendirilmesi”, BATIDER, C. XXVIII, S. 2, 2012/Haziran, s. 210 vd. (Gider); Giimiis, Kira,

s. 91, 92. Konuya iligkin olarak asil gider (masraf) ve yan gider ayrimi igin bkz.

Aydogdu/Kahveci, s. 433. Gider kavrami igin bkz. Burak Ozen, Haksiz Zilyetlikte Tade, Beta

Yaynevi, Istanbul 2003, s. 288-306.

Yan gider kavrami hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oktem Cevik, Gider, s. 210-217; Giimiis,

Kira, s. 91-96; Giimiis, Yan Gider, s. 8-16; Acar, Serh, s. 171, N. 6-8.
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olustugu sonucu ¢ikmaktadir (TBK m. 303, 341)188

. Kiralanan yararina yapilan gider
bu kapsamda degerlendirilmez. Anilan bu borg, kiraya verenin kiralanani sézlesme
siiresince kullanma ve yararlanmaya elverigli tutma borcunun tamamlayicis1 olarak
degerlendirilmektedir'®®. Bu giderler kiralananin bakim giderlerinden bir bdliimiinii

olusturacaktir™®.

Tirk Borglar Kanununda, eBK’den farkli olarak; kiraya verenin sorumlulugu,
ayiplarin ortaya ¢ikis an1 ve agirligi agisindan; teslim anindaki—sonraki ve dnemli-
onemsiz ayrimi iizerinden sekillenmistir. Onemli ve 6nemsiz ayrimi, hem teslim
anindaki hem sonradan ortaya ¢ikan ayiplarda, kiracinin haklarmi kullanmasinda

191 eBK’dan farkli olarak, teslim

belirleyici olmasina ragmen tanimlanmamistir
aninda Onemli ayibin varligi halinde, genel hiikiimlere yapilan atifla, kiracinin
karsilikli sozlesmelerde bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimlerden yararlanabilecegi
diizenlenmistir (TBK m. 305/). TBK m. 30511 ve 306/l birlikte
degerlendirildiginde, kiralananda kullanima elverisliligi 6nemli Olgiide etkileyen

veya ortadan kaldiran ayiplarin 6nemli oldugu sonucu ¢ikmaktadir*®,

188 Oktem Cevik, Gider, s. 210; Giimiis, Kira, s. 91-92; Giimiis, Yan Gider, s. 9; Aydogdu/Kahveci,
s. 432; Acar, Serh, s. 171, N. 8, 13-16; Higi, Art. 257a, N. 7 vd.; SVIT-Kommentar, Art. 257-
257b, N. 11; Lachat/Stoll, s. 152, N. 1.1 vd.; Permann, Art. 257b, N. 1; Heinrich, OR 257-257c,
N. 9; Zihimann, s. 50; Basler/Weber, Art. 257a, N. 1.

189 Basler/Weber, Art. 257a, N. 1; Giimiis, Kira, s. 92; Giimiis, Yan Gider, s. 9-10.

190 Doktinde yan gider kavramumin kapsamu konusunda goriis birligi bulunmamaktadir. Yan gider
kavraminin, temizlik-bakim, kullanma giderleri, koruma-onarim giderlerini kapsadigi yolundaki
goriis icin bkz. Dogan, Armagan, s. 504. Aksi goriis i¢in bkz. Oktem Cevik, Gider, s. 212.

101 Aydogdu/Kahveci, s. 388; Ayanoglu Morali, Tasar1, s. 163, 164; Giimiis, Kira, s. 112, 113;
Murat M. inceoglu, “Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu”, BAUHFKHD, C. 9, S. 103-
104,Y. 2013, 54 (Ayip).

192 Giimiis, s. 319, 323; inceoglu, Ayip, s. 54-55; Aral/Ayranci, s. 237; Giimiis, Kira, s. 112, 113,
123; Ayanoglu Morah, Tasari, s. 163; Lachat/Stoll, s. 79, N. 2.5; Eugen David, “Rechte und
Pflichten der Parteien bei Mingeln der Mietsache”, in Das Neue Mietrecht, (hrsg. Yvo
Hangartner), Verdffentlichungen des Schweizerischen Instituts fiir Verwaltungskurse an der
Hochschule St Gallen, Bd 33, St Gallen 1991, s. 56 vd.; Werner Wichser, “Mangelhafte
Mangelregelung im Mietrecht”, SJZ 89/1993; s. 248; Higi, Art. 258, N. 43-45; SVIT-Kommentar,
Vorbem. zu Art. 258-259i, N. 52; Heinrich, OR 258, N. 7; Aydogdu/Kahveci, s. 388;
Basler/Weber, Art. 258, N. 2; Ziist, s. 18; Sezer Cabri, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore
Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Adalet Yaymnevi, Ankara 2013, s. 116, (Ayip);
Yavuz/Ozen/Acar, s. 194; Acar, Serh, s. 190, N. 25-31. eBK acisindan ayni yonde bkz. Cahit M.
Giinel, Tasinmaz Kiralarinda S6zlesmenin Kirac1 Tarafindan Vaktinden Once Sona Erdirilmesi,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2010, s.
51.
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Ayiba iligkin hiikiimler arasinda eBK’de olmayip TBK’de diizenlenen bir baska
yenilik de kiracinin segimlik haklart agisindan getirilen iki ayri sinirlamadir (TBK m.
306/111-1V)*°. Amlan smrlamalar TBK m. 306/ ve IV’te “Kiraya veren,
kiralanandaki ayibir gidermek yerine, uygun bir siire icinde ayipsiz benzeriyle
degistirebilir. — Kiraya veren, kiractya aymi malin aypsiz bir benzerini hemen
vererek ve ugradigi zararm tamamini gidererek, onun secimlik haklarin
kullanmasint  onleyebilir’ seklinde diizenlenmistir. Dikkat edilirse TBK m.
306/II’teki sinirlama, kiracinin ayibin giderilmesi olarak kullandigr se¢imlik
hakkinin uygun sonu¢ dogurmasini, daha elverisli bir sonug olan “ayipsiz benzerinin
verilmesi” ile engellemektedirlg4. Ikinci sinirlama ise kiraya verenin zarar1 gidermesi
ve ayipsiz benzeri vermesi ile secimlik haklarin kullanilmasina engel olmaktadir
(TBK m. 306/1V)**. Konuya konut veya catili isyeri kiralar agisindan bakildiginda,
kiralananin ayipsiz  benzeri ile degistirilmesinin uygulamada kolaylikla
gerceklesebilecegini soylemek miimkiin goriinmemektedir. Ozellikle konut veya
catilt igyerinin tasinmaz niteligi tasidigi durumlarda, ayni ozelliklere ve konuma

sahip benzerinin bulunmasi oldukca gii(;tijrl%.

Kira sozlesmesi devam ederken, {iciincli kisinin kiralanan {izerinde miilkiyet hakki
kazanmasina ve sonucuna iliskin TBK m. 310/1 de igerik agisindan eBK’de yer

almayan yeni bir diizenlemedir. Kira sdzlesmesinin yasal devrinin di’lzenlendi,c;ri197

% Tiirk Borglar Kanunu m. 306/III-IV uyarinca, kiraya verene malin ayipsiz benzerini vermek
suretiyle kiracinin diger se¢imlik haklarmi kulanmasini 6nleme imkani tanindigi yoniinde bkz.
inceoglu, Ayip, s. 85; Cabri, Ayip, s. 318-323.

104 Yavuz/Ozen/Acar, s. 200; Giimiis, Kira, s. 134; Aydogdu/Kahveci, s. 406.

% yavuz/Ozen/Acar, s. 200, 201; Giimiis, Kira, s. 134, 135.

1% Aral/Ayranc, s. 236. Hiikmiin 6ncelikli uygulama alamimin tagimir kiralarinda sz konusu olacag
yoniinde bkz. Basler/Weber, Art. 259c¢, N. 1; Higi, Art. 259c¢, N. 7; SVIT-Kommentar, Art. 259c,
N. 3, 4. TBK m. 306’nin gerekgesinde yer alan “Kiracinin maddenin birinci ve iigiincii
fikralarinda ongoriilen degistirme hakkini kullanabilmesi igin, kiralananin misli esya (mal) niteligi
tagimast gerektiginde bir duraksama yoktur” ifadesinin elestirisi i¢in bkz. Aydegdu/Kahveci, s.
406. Hiikmiin daha ¢ok tagmirlar diisiiniilerek kabul edildigi ancak nadiren tasinmaz kiralarinda da
giindeme gelebilecegi, aligveris merkezi kiralamalarinda buna benzer orneklerle karsilasilabilecegi
yoniinde bkz. inceoglu, Ayip, s. 86.

197 Ozen, Devir, s. 95 vd.; Altmok Ormanci, Kiralanamin El Degistirmesi, s. 135, 136; Cabri, El
Degistirme, s. 164; Giimiis, Kira, s. 149; Aydogdu/Kahveci, s. 420; Aral/Ayranci, S. 240;
Hiirlimann-Kaup, s. 232, N. 576; Acar, Serh, s. 307, N. 63; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a,
N. 9; Basler/Weber, Art. 261a, N. 4; Higi, Art. 261-261a, N. 16, 22; Sener, s. 13, 14.
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TBK m. 310/ hiikmii uyarinca'®, yeni malik, kendiliginden ve ileriye etkili olarak
taraf haline gelmektedir'®®. Aym prensip, TBK m. 311 uyarinca, iigiincii kisinin
kiralanan tlizerinde kiracinin hakki ile bagdasmayan sinirli ayni hak®® sahibi olmast
durumunda da kiyasen uygulama alani1 bulur. Konuya iligkin diizenleme eBK’de de
yer almakla birlikte, sistem tiimiiyle TBK’den farklidir. Buna karsilik, GKHK de,
kira sdzlesmesi siiresi i¢cinde kiralananin devrine baglanan sonug, TBK ile ayni esasa

dayanmaktad1r201 :

818 sayili eBK’nin kapsamina giren kira sdzlesmelerinde, konuya iligkin diizenleme
m. 254/I-11 hiikkmiinde yer almaktaydi. Hiikkiimde, kiralananin devrine baglanan
sonug, taginir ve tasinmaz kiralar1 agisindan ayr1 ayri ele alinmisti. Taginir kiralarina

iliskin eBK m. 254/1 uyarinca, kiraci, sozlesme kurulduktan sonra kiralanan

202

devralan yeni malike karsi hakkini ileri siirememekte idi”“. Kiracinin kullanma ve

yararlanma hakkini yeni malike kars1 ileri siirebilmesi ancak onun bu durumu kabulii

.. 203

ile mimkiindii“”. Kira sézlesmesinin devamimin kabul edilmemesi halinde, kiraci

1% Tiirk Borglar Kanunu m. 310/I hitkmiiniin uygulanabilmesi i¢in sézlesmenin kurulmasmn yeterli
olmadig, zilyetligin devrinin de gerektigi yoniinde bkz. Ozen, Devir, s. 100; Giimiis, Kira, s. 148;
Giimiis, S. 332; Altinok Ormanci, Kiralananin El Degistirmesi, s. 128, 129; Higi, Art. 261-261a,
N. 12, 13; Aydogdu/Kahveci, s. 420; Permann, Art. 261a, N. 4; Aral/Ayranci, S. 241. Aksi
goriis icin bkz. Sener, Ss. 12; Basler/Weber, Art. 261, N. 2; Acar, Serh, s. 294, N. 22 vd.;
Ozdemir, s. 162; Yavuz/Ozen/Acar, s. 213; Hiirlimann-Kaup, s. 230 vd., N. 572-574; Cabri, El
Degistirme, s. 184, 185.

199 Sener, s. 13, 14; Giimiis, Kira, s. 149; Higi, Art. 261-261a, N. 22; Hiirlimann-Kaup, s. 232, N.
576; Acar, Serh, s. 307, N. 62; Basler/Weber, Art. 261a, N. 4; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a,
N. 9: Ozen, Devir, s. 95 vd.; Altinok Ormanci, Kiralananin El Degistirmesi, s. 135, 136; Cabri,
El Degistirme, s. 164; Aydogdu/Kahveci, s. 420; Aral/Ayranci, s. 240; Pietruszak/Zacharie, s.
43.

2% Hiikiimdeki siirli ayni haklarm kaynak IsvBK m. 261a’ya uygun olarak malik degisikligine es
deger sonu¢ doguran intifa ve oturma hakki oldugu yoniinde bkz. Ayanoglu Moral, Tasari, s.
168; Lachat/Stoll, s. 318, N. 4.1.1; Giimiis, Kira, s. 151. Intifa ve oturma hakkinin yaninda tist
hakkinin da bu kapsamda degerlendirilecegi yoniinde bkz. Higi, Art. 261-261a, N. 17;
Basler/Weber, Art. 261a, N. 1; SVIT-Kommentar, Art. 261-261a, N. 7.

201 218 sayili eBK ve GKHK agisindan, kiralanin devrinin kira sézlesmesine etkisi konusunda bkz.
Burak (")zen, “Kira Konusunun Devri”, MUHFHAD, C. 16, S. 1-2, Y. 2010, s. 142 vd. TBKT
acisindan bkz. Sener, s. 7 vd.

22 Giimiis, Kira, s. 141; Giimiis, Adi kira, s. 355; Tandogan, s. 131; Ozen, s. 167; Altinok
Ormanc, Kiralananin El Degistirmesi, s. 125-126; Aral, s. 253; Cabri, El Degistirme, s. 166-
167.

293 Doktrinde, yeni malikin kira iligkisini kabul etmesinin hukuki niteligi tartismalidir. Konuya iligkin
olarak bkz. Giimiis, Adi kira, s. 355 vd.; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 30;
Hatemi/Serozan/Arpacy, S. 169 vd.; Aydogdu/Kahveci, s. 418.
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yalnizca kiraya verenden olumlu zararmm giderilmesi talep edebilirdi®®. eBK m.

254/Tin kiract agisindan dogurdugu olumsuz sonuglar, taginmaz kiralarina iliskin
eBK m. 254/11 ile esnetilmisti*”. Buna gore, tasinmaz kiralarinda, yeni malik, yasal
siire ve donemlere uyarak fesih hakkini kullanabilecegi ana kadar, s6zlesme ile bagh
olup; kiracinin kiralananit kullanmasina ve ondan yararlanmasina katlanmakla
yitkiimliiydii®®. Konuya iliskin GKHK nin kabul ettigi sistem, eBK’den tamamen
farkli idi. GKHK kapsamina giren tasinmaz kiralarinda, kiralananin devrine baglanan

207 veni malikin, kira sOzlesmesini sona erdirme

sonug, sozlesmenin yasal devri idi
imkani, yasada belirlenen kisiler ve kendisi i¢in ihtiya¢ sartina baglanmisti (GKHK

m. 7/1, d)*®,

Kiracinin borglart agisindan eBK’nin yiiriirliigiinde doktrin tarafindan varligi kabul
edilen kiracinin kiralananin gezilmesine katlanma borcu, TBK’de yasal zemine
kavusmustur’. eBK’de bulunmayip TBK’de diizenlenen m. 319/I1 “kiraci, bakim,
satis veya sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu olgiide kiraya verenin veya onun
belirledigi iigiincii kiginin kiralanani gezip gormesine izin vermekle yiikiimliidiir”
seklinde ifadesini bulmustur. Bunun yaninda, TBK m. 320/1 ile kiraya verene, kira

sOzlesmesinin devami sirasinda, Kiralananda, kiracidan katlanmasi beklenebilecek

204 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 170; Cevdet Yavuz, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Yenilenmis 6. B., Beta Yaymevi, Istanbul 2002, s. 269; Aral, s. 253; Tandogan, S. 126; Arpaci,
Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 31; Kahveci, s. 118; Giimiis, Adi kira, s. 354, Cabri, El
Degistirme, s. 166-167; Ozen, s. 165; Aral, s. 253; Ozen, Devir, s. 91.
Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 33; Tandogan, s. 127 vd.; Kahveci, s. 119 vd,;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 171; Aral, s. 253; Hasan Erman, “Borglar Kanunu ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun Hiikiimleri Karsisinda Icra Iflas Kanunu 135/2’nin
Degerlendirilmesi”, iUHM, C. 50, S. 1-4, Y. 1984, s. 369; Hasan Ayranci, Sozlesmelerin
Yiiklenilmesi (Devri), Yetkin Yayinlar1, Ankara 2003, s. 73.
Altinok Ormanci, Kiralananin El Degistirmesi, s. 127; Tandogan, S. 126; Aral, s. 253-254;
Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 32, Ayranci, S. 38, 73; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 17.
Yeni malikin, kiralananin devri ile yasa geregi sdzlesme ile bagl olup taraf haline geldigi yoniinde
bkz. Cabri, El Degistirme, s. 168. Yeni malikin kabulii aranmaksizin kiraya verenin kiralan
kullanima elverisli sekilde bulundurma borcuna yasa geregi katildigi yoniindeki goriis igin bkz.
Giimiis, Kira, s. 144; Giimiis, Adi kira, s. 358. Kars1 goriis icin bkz. Ozen, s. 167 vd.; Ozen,
Devir, s. 91 vd.
Ozen, s. 173; Ozen, Devir, s. 94; Altinok Ormanci, Kiralananmn El Degistirmesi, s. 127;
Tandogan, s. 137; Aral, s. 256; Giimiis, Kira, s. 145; Giimiis, Adi kira, s. 358.
208 Cabri, El Degistirme, s. 168-169; Ozen, s. 173; Ozen, Devir, s. 94; Altinok Ormanci,
Kiralananin El Degistirmesi, s. 127.
% Burcuoglu, Armagan, s. 23. Bkz. § 1l. D.4.b.(2).

205

206

207
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yenilik ve degisiklikleri yapma yetkisi tamnmustir®®. TBK m. 321/l uyarinca,
kiracinin kiraya verenin yazili rizasini alarak kiralananda degisiklik ve yenilik

yapabilme yetkisi de eBK’de bulunmayan ve TBK’de yer alan bir yeniliktir.

818 sayil1 eBK’de yer almayip TBK’de diizenlenen diger yenilik ise kira iligkisinin

devrine?!

iligkin olup, TBK m. 323/1, c. 1°de “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini
almadikca, kira iliskisini baskasina devredemez” seklinde diizenlenmistir. Kural
olarak kiraya veren MK m. 2’ye aykir1 olmamak sart1 ile riza vermekten kaginabilir.
Isyeri kiralar1 agisindan kiraya verenin ancak hakli sebeplere dayanarak devre riza
vermekten kaginabilecegi diizenlenmistir®2. Hakli sebepler somut olayin sartlarina
gore hakimin takdir yetkisi gercevesinde belirlenecektir. TBK m. 323/I’de isyeri

kiralar1 agisindan catili-¢atisiz ayrimi da yapilmamustir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 326 ile diizenlenen takastan feragat yasagi da kiraciy

213

koruma amaci ile diizenlenmis bir yeniliktir™™. TBK m. 326 “Kiraci ve kiraya veren,

kira sozlesmesinden dogan alacaklarini takas etme hakkindan onceden feragat
edemezler” seklinde ifadesini bulmustur. Esasen TBK m. 145°de “Bor¢lu, takas
hakkindan onceden de feragat edebilir’ denmekle, Onceden feragat hiikme

214

baglanmistir ancak Yasa koyucu kiraciyr koruma amaci“” ile bu temel kurala

yalnmizca kira sozlesmesinden dogan alacaklar agisindan emredici bir istisna
getirmistir?®>. Hiikimde taraflara genel bir sirlama degil, yalmzca kira

sozlesmesinden dogan alacaklara 6zgii bir smirlama getirilmektedir®®.

219 Burcuoglu, Armagan, s. 23. Bkz. § II. D.4.c.

211 Ayrintili bilgi igin bkz. Seckin Topuz, Ferhat Canbolat, “Kira iliskisinin Devri — (Yeni) Tiirk

Borglar Kanunun Hgili 323 {incii Maddesinin Degerlendirilmesi”, TBBD, S. 95, Y. 2005/Temmuz,

Agustos, s. 97 vd.; Giimiis, Kira, s. 223 vd.

Hakli sebeplerin ayrintili degerlendirmesi igin bkz. Topuz/Canbolat, s. 109 vd.

23 Hiikmiin elestirisi i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 206, 207.

2 Hizkmiin hem kirac1 hem kiraya veren lehine oldugu yéniinde bkz. inceoglu, Yenilikler, s. 179.

2> Burcuoglu, Armagan, s. 25; Inceoglu, Yenilikler, s. 179.

218 Taraflardan birinin bagka bir sebeple sahip oldugu alacagini kira sézlesmesinden dogan bir borcu
ile takas etme imkaninin agik tutulmasi gerektigi yoniinde bkz. Cavusoglu Isintan, Tasar1, s. 177.
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818 sayili eBK’nin kira sdzlesmesinin sona ermesine iliskin diizenlemelerinde de
onemli yenilikler bulunmaktadir. Bunlardan ilki 6nemli sebeple feshe iliskin eBK m.
264°tin kismen karsiligt olan TBK m. 331°dir. Buna gore, TBK m. 331’in
uygulanabilmesi i¢in eBK m. 264’ten farkli olarak kira s6zlesmesinin konusu ve

stiresinin belirli olup olmamasi agisindan fark gézetilmemistir‘217

. Aynm1 sekilde
“Olaganiistii fesih” baslig1 altinda yer alan diger bir sebep olan kiracinin 6liimiinde
de eBK’nin aksine kiraya verene sézlesmeyi fesih imkani verilmemis, onun yerine
yalnizca kiracinin mirasgilarinin bu hakki kullanabilecekleri belirtilmistir218. Son
olarak TBK m. 315 kapsaminda, kiracinin yan giderleri ddemede temerriidii halinde,

kiraya verene kira sozlesmesini olaganiistii fesih ile sona erdirme imkan1 taninmustir.

Kiralananin geri verilmesi sirasinda kiraya veren i¢in bir takim yiikiimliliikler
getiren TBK m. 335 de eBK’de yer almayan yeni bir hiikiimdiir®®. Buna gore
“Kiraya veren, geri verme sirasinda kiralanamn durumunu gozden gegirmek ve
kiracinmin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplari ona hemen yazili olarak bildirmek
zorundadwr. Bu bildirim yapimazsa, kiraci her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak
teslim alma swrasinda olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve
ayplarin varligi halinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tiir
eksiklikleri ve ayiplart belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak bildirmek
zorundadir”. Hikiimle kirac1 ile kiraya veren arasinda olagan kullanimdan
kaynaklanmayan eksiklik ve bozukluklar konusunda ¢ikabilecek uyusmazliklarin

¢Ozlimiinde kolaylik saglanmasi amaclanmistir®?.

27 Giimiis, Kira, s. 267.

28 Giimiis, Kira, s. 261; Burcuoglu, Armagan, s. 26.

2 Giimiis, Kira, s. 241.

220 Kiraya verenin geri verme sirasinda kiralanan1 gézden gegirme ve bildirim kiilfetinin eBK’de yer
almamasina ragmen, genel ilkeler dogrultusunda varliginin kabul edildigi yoniinde bkz. Murat
Dogan, “Adi Kirada Kiracinin Kiralanan1 Geri Verme Borcu”, AUEHFD, C. VIII, S. 1-2, Y.
2004, s. 465 vd. (Geri Verme).

56



ii. Konut ve Cati Isyeri Kiras1 Hiikiimleri

Konut ve catili isyeri kirasi hiikiimlerinin TBK’nin metninde yer almasi, sekli

anlamda bir yeniliktir®*

. Bu durumu, sekli anlamda bir yenilik olarak almamizin
sebebi, diizenlemelerin igerik agisindan esasim bazi kurumlar disinda®?, GKHK
hiikiimlerinin olusturrn351d1r223. TBK’nin konut catili isyeri kirast hiikiimlerinin
GKHK’den farki; uygulama alaninda kendini gostermektedir. GKHK’de, hiikiimlerin
uygulama alani, kiralanan esyanin tiiri, konumu ve fiziki 6zellikleri agisindan
stmirlanmustir (GKHK m. 1)?*, Ayni siirlamalar ve catil isyeri kirasi hiikiimlerinin

225 Kiralananin kullanim

uygulama alaninda s6z konusu degildir (TBK m. 339/1, c. 1)
amacit ve niteligi, konut ve catili isyeri olarak kira sézlesmesine konu edilmesine
elverigliyse, bu halde konumuna ve tasinmaz olup olmadigina bakilmaksizin konut
ve catili igyeri kiras1 hiikiimleri uygulama alam bulacaktir®®. Bu agidan bakildiginda
konut gatili igyeri kirast hiikiimlerinin maddi uygulama alan1t GKHK ’nin uygulama
alanindan daha genistir227. Uygulama alanina iligkin TBK m. 339, isyerleri agisindan
catili olma sart1 getirmekte ve {ist sinir1 alt1 ay olan gegici kullanima 6zgii tasinmaz

kiralarini kapsam disinda birakmaktadir®®,

221
222

Konuya iligkin a¢iklamalarimiz i¢in bkz. § 1.B.3.

Konuya iligkin a¢iklamalarimiz i¢in bkz. § 1.B.3.

2 Giimiis, s. 275; Giimiis, Kira, s. 21; Erzurumluoglu, s. 83; Burcuoglu, Armagan, s. 18; Dogan,
Armagan, s. 501; Basaran, s. 57, 58; Acar, s. 3685, 3686; inceoglu, Kurulma Yenilenme, s. 245,
246; Aral/Ayranci, s. 207; Akinet, S. 40 vd.

224 Konuya iliskin agiklamalarimiz i¢in bkz. § 1.B.2.

% Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1239-1241; Acar, s. 3686; Giimiis, Kira, s. 22, 23; Dogan,
Armagan, s. 507; inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 247 vd.; Giimiis, s. 276; Honsell, s. 201;
Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 1, 4; Aral/Ayrancy, s. 222; Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N.
91, 92; SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 4; Lachat/Stoll, s. 31, N. 4.21, s. 33, N. 4.3.1; Permann,
Art. 253b, N. 2, 10; Heinrich, OR 253a, N. 2. Calismamizda kiralananin kullanim amaci
dogrultusunda yapilan ayrim igin i¢in bkz. § I.A.2.b.(1).

226 Konuya iliskin agiklamalarimiz i¢in bkz. § I.A.1,3 ve § 1.C.1.

227 Konuya iliskin agiklamalarimiz i¢in bkz. § 1.A.1,3 ve § 1.C.1.

228 Konuya iligkin ayrintili agiklamalarimuz i¢in bkz. § 1.C.1.a.
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Kiracinin korunmasi diisiincesine dayanan “Baglantili Sozlesme” bashkli IsvBK m.
254’iin karsihg TBK m. 340 da yeni bir diizenlemedir®®. TBK m. 340 “Konut ve
catili igyeri kiralarinda sozlesmenin kurulmas: ya da siirdiiriilmesi, kiracinin yarart
olmaksizin, kiralanamin kullanmimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir bor¢ altina
girmesine baglanmissa, kirayla baglantili sozlesme gegersizdir” seklinde ifadesini
bulmustur. Hiikiimde, kira sozlesmesinin kurulmasi ve devami ig¢in kiracinin,
yararina ve kiralananin kullanimi ile dogrudan ilgisi olmayan bir borg altina girmesi
halinde, kira sozlesmesinin gegerli, anilan borcun kaynagi hukuki islemin®®* kesin

hiikiimsiiz olacag1 diizenlenmektedir®.

Tiirk Borclar Kanunu m. 340 ile kiracinin korunmasi, kira sdézlesmesinin kurulmasi
veya devami i¢in kendisine menfaat saglamayan bir hukuki islemin tarafi olmasinin
hilkkim ve sonu¢ dogurmasmin engellenmesi ile saglanmlstlrzsz. Dolayisiyla,
hiikiimde diizenleme konusu yapilan kesin hiikiimsiizliik yalnizca baglantili s6zlesme
acgisindan gegerlidir233, kira sozlesmesi diger emredici gegerlik sartlarini tasidig
siirece hiikiim ve sonuglarin1 dogurur. TBK m. 340’1 karsilig1 isvBK m. 254°e gére,

kiracinin kira s6zlesmesinin kurulmasi ve devami i¢in yaptigi hukuki islemin tarafi

2 Murat M. inceoglu, Ece Bas, “Kira Hukukunda Baglantili S6zlesme Yapma Yasag”, iUHFM,
C.LXX, S.2,Y. 2012, s. 165 (Baglantili Sozlesme); Giimiis, Kira, s. 48; Burcuoglu, Armagan, s.
28.

20 Hiikiimde yer alan “sizlesme” ifadesinin kaynak isvBK m. 254’¢ uygun olarak “hukuki islem”

olarak okunmasi gerektigi yoniinde bkz. Giimiis, Kira, s. 48; Giimiis, s. 288; inceoglu/Bas,

Baglantili So6zlesme, s. 165. Baglantili islem olarak anlasilmasi gerektigi yoniinde bkz.

Kahveci/Aydogdu, s. 541; Faruk Acar, “Kira Sozlesmesinde Baglantili Islem ve Giivence”,

BAUKHD, C. 9, S. 103-104, Y. 2013, s. 163 (Giivence). Kavrami genis yorumlamak gerektigi

yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 265.

Inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 248; Basaran, s. 63; Yavuz/Ozen/Acar, s. 267; Acar, s. 3686;

Giimiis, Kira, s. 53.

inceoglu/Bas, Baglantili Sozlesme, s. 165; inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 248; Burcuoglu,

Armagan, s. 28; Aral/Ayrancy, S. 223; Uygur, s. 1809; Yavuz, s. 227; Acar, Giivence, s. 164. Bu

husus hiikmiin gerekgesinde (TBK m. 339), “818 sayili Borglar Kanununun 20 nci maddesi

anlaminda her zaman ileri siiriilebilen ve hakim tarafindan re’sen nazara alinmasi gereken kesin
hiikiimstizliik soz konusudur, burada gecersiz olan baglanti sézlesmesidir. Kira sézlesmesi
gecerliligini korur, yani kismi gegersizlik soz konusudur” seklinde ifade edilmistir.

Giimiis, Kira, s. 53. Baglantili hukuki islem kesin hiikiimsiizliikk yaptirrmina tabi olacak, kira

sozlesmesi ise gegerligini koruyacaktir. Bu sonucun kismi hiikiimsiizliik anlaminda oldugu

yoniinde bkz. Inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 248; Basaran, s. 63; Acar, Giivence, s. 164;

Inceoglu, Yenilikler, s. 183; inceoglu/Bas, Baglantil Sézlesme, s. 177.
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kiraya veren disinda ticiincii kisi de olabilir®*. TBK m. 340 hiikmii, kaynak isvBK
m. 254’e uygun olarak, islemin tarafini kiraya veren disinda ti¢tincii kisileri de kapsar

sekilde anlasllma11d1r235.

Tiirk Borg¢lar Kanununun kira sézlesmesi genel hiikiimleri arasinda yer alan “yan
giderleri 6deme borcu” (TBK m. 303), konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan
“kullanma giderleri” bashg: altinda TBK m. 341/I’de diizenlenmistir. Buna gore,
“Kiraci, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, sozlesmede aksi ongériilmemisse veya
aksine yerel ddet yoksa, isitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine
katlanmakla yiikiimbidiir™*°. Yan giderlerin denmesi, TBK m. 303’de, kiraya
verenin borcu iken, TBK m. 341’de kullanma giderleri ifadesiyle kiracinin borcu

olarak dﬁzenlenmistir237.

Hikimde, kiracinm kiralanan1 kullanma ve ondan
yararlanmasina iliskin, kisaca dogrudan kullamim ile ilgili giderler diizenlenmistir™®,
Buna ek olarak kiraya veren, kiracinin kira bedeli disindaki giderleri 6dememesi
halinde, eBK’de bulunmayan bir korumaya TBK m. 315°de yer alan kira
sdzlesmesini sona erdirme imkani ile kavusmustur®®. Boylece Yargitay’in, kiracinin

kira bedeli disindaki 6deme borglarina aykirt davranmasi karsisinda Kiraya verenin

2% SVIT-Kommentar, Art. 254, N. 24; Permann, Art. 254, N. 4; Higi, Art. 254, N. 28;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 267; Giimiis, Kira, s. 48; Giimiis, s. 288.

285 Giimiis, Kira, s. 48; Basaran, s. 63; Inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 249; Yasar, Tasar, s. 183;

inceoglu/Bas, Baglantili Sozlesme, S. 175; Yavuz/Acar/Ozen, s. 269.

TBK’de yer alan yan gider ifadesinin kullanma giderlerini de kapsayan genis bir anlam tasidig

yoniinde bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 432. TBK m. 341°’de ifadesini bulan kullanma giderinin

teknik anlamda yan gider olmayip daha genis kapsamli oldugu, kiracinin kiralanani kullandig:
sirada olusan kisisel ve ailevi ihtiyaglari i¢in yaptig1 masraflari da kapsadigy, elektrik enerjisi veya

1sinma bedelinin buna 6rnek teskil ettigi yoniinde bkz. Acar, Serh, s. 170, N. 5.

Konut ve catili igyeri kiralarinda yan giderlerin, TBK m. 341’in ifadesi dogrultusunda; 1sitma,

aydinlatma ve su gibi kullanma giderleri ile sinirli oldugu yoniinde bkz. Giimiis, Kira, s. 98;

Giimiis, Yan Gider, s. 13. KMK kapsaminda ddenmesi gereken ortak giderlerin de kullanima

iliskin olduklar1 6lgiide bu kapsamda degerlendirilmesi gerektigi yoniinde bkz. inceoglu,

Yenilikler, s. 176. KMK anlaminda ortak giderlerin bazi yan giderleri kapsayabilecegi yoniinde

bkz. Oktem Cevik, Gider, s. 221.

%8 Aydogdu/Kahveci, s. 432; Giimiis, Kira, s. 97 vd.; Giimiis, Yan Gider, s. 13. Hiikiimde kullanma
giderlerinin kiraya verene yiiklenmis olmasi gerektigi yoniinde bkz. Oktem Cevik, Gider, s. 218,
dn. 42; Yasar, Tasari, s. 185.

29 Giimiis, Kira, s. 277.
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kira sozlesmesini sona erdiremeyecegi goriisiinii benimseyen kararlari, TBK’nin

kabuliiyle gegerliligini yitirmistir®*.

“Kiracimin giivence vermesi’ bashikli TBK m. 342 farkli yonler barindirmakla

birlikte kaynak IsvBK. 257e géz 6niinde bulundurularak diizenlenmis ve TBK ’nin

1

kabulii oncesi karsiligi bulunmayan yeni bir hiikiimdir®’. Hikimde kiracinmn

giivence verme borcunun varligi taraf iradelerine birakilmis, yasal bir bor¢ olarak
diizenlenmemistir’*?. Kiracinin, kiralanani hasara ugratmasi, kira bedeli veya yan
giderleri 6dememesi 6zetle sozlesmeye aykirt davranislart sonucu kiraya verene zarar
vermesi sik rastlanan bir durumdur. Kiraya veren agisindan bu elverigsiz durum,

. . . 243 . .
kiracidan sbzlesmenin kurulmasi sirasinda veya sonrasinda® alinan giivence ile

244

giderilmektedir<**. Ozetle, kiraya verenin alacaklarinin ddenmemesi riskine karsilik

. 24 oo es . . . .
giivence ahnmaktir®. Bu yéniiyle, giivencenin, kiraya veren agisindan kredi veya

6

ckonomik yarar saglama amaci yoktur’*. Ancak ¢ogunlukla kiraya veren,

giivenceden haksiz kesintiler yapmakta veya tiimiiyle kiraciya iade etmemektedir®*’,

Anilan riskleri bertaraf etmek i¢in TBK m. 342 hiikmii ile giivenceye iliskin bir

%0 Dogan, Armagan, s. 504. Konuya iliskin olarak bkz. Yrg. 12. HD, E.1986/564, K.1985/6928, T.
22.01.1986: “Kira aktinde yakit giderinin kiracrya ait oldugunun yazili olusu borcun kira
parasindan madut oldugunun kabuliine elverigli bulunmadigi, bunun kira bedeli olduguna dair bir
kayit olmadigi gibi, belirli bir miktar: da ihtiva etmedigi diisiiniilmeden tahliye karari verilmesi
isabetsiz, temyiz itirazlart bu nedenle yerinde gériildiigiinden mercii kararimin IIK."nun 366 ve
HUMK nun 428 inci maddeleri uyarinca, bozulmasina, 22.1.1986 giiniinde oybirligiyle karar
verildi” (www.hukukturk.com-cevrimi¢i). 818 sayili eBK’nin yiirirligiinde konuya iligkin
degerlendirmeler igin bkz. Talih Uyar, “Kiralanan Tasinmazin “Kira Borcunun Odenmemesi
(Temerriit)” Nedeniyle ilamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi (IiK mad. 269¢)”, ABD, S.1, Y. 67,
2009/K1s, s. 76-77.

21 Acar, Giivence, s. 165; Aydogdu, s. 2-6; Murat M. Inceoglu, Ece Bas, “Tiirk Borglar Kanunu
Agisindan Depozito ve Bankalarin Bundan Kaynaklanan Sorumlulugu”, BATIDER, C. XXVII Sa.
1’den Ayri Basi, s. 112-114 (Depozito); inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 250 vd.; Basaran, s.
64; Aydogdu/Kahveci, s. 498; inceoglu, Yenilikler, s. 185.

242 Aydogdu, s. 4; Acar, Giivence, s. 165.

3 Giimiis, Kira, s. 164; inceoglu/Bas, Depozito, s. 117.

244 Aydogdu, s. 2-3; inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 250 vd.; Basaran, S. 64; Aydogdu/Kahveci,
s. 498; Giimiis, Kira, s. 161; inceoglu/Bas, Depozito, s. 112.

> Aydogdu, s. 3.

246 Aydogdu, s. 3.

247 inceoglu, Yenilikler, s. 185; Burcuoglu, Armagan, s. 28; Basaran, . 64; inceoglu/Bas, Depozito,
s. 112-113; inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 250 vd. eBK’nin yiiriirliigiinde, kiraya verenin
malvarligina dahil olan depozitonun onun iflast halinde geri alinmasinin imkansiz veya asir1 giic
oldugu, kiraya verenin giivenceyi faizsiz olarak kira siiresince kredi olarak kullandigi ve TBK m.
342/11 hitkkmii ile bunun engellendigi yoniinde bkz. Acar, Giivence, s. 167; Acar, s. 3686.
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takim sinirlamalar getirilmistir. Bu smirlamalar, giivencenin miktar1 ve Kiraya

verenin tek tarafli olarak kesinti yapabilmesinin engellenmesidir®®.

Giivence miktarina iliskin sinirlama®®, TBK m. 342/I uyarinca, “Konut ve ¢atili
isveri kiralarinda sozlesmeyle kiraciya giivence verme borcu getirilmigse, bu
giivence ii¢ aylik kira bedelini asamaz” seklinde ifade edilmistir. ikinci sinirlama ise
TBK m. 342/11 ve II’te, “Giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi
kararlastirilmigsa kiraci, kiraya verenin onayr olmaksizin ¢ekilmemek tizere, parayt
vadeli bir tasarruf hesabina yatwrir, kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder.
Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya
da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilir- Kiraya veren, kira
sozlesmesinin sona ermesini izleyen ii¢ ay iginde kiraciya karsi kira sozlesmesiyle
ilgili bir dava a¢tigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazili
olarak bildirmemisse banka, kiracimin istemi iizerine giivenceyi geri vermekle
viikiimliidiir” sekilinde diizenlenmistir. Hiikiimde, hem kiract hem kiraya veren
acisindan giivencenin iadesi veya kesinti yapilmasinin kosullart diizenlenmis;
béylece 6zellikle kiraya verenin haksiz kesinti yapmasinn oniine gegilmistir®’.
Doktrinde, TBK m. 341/I’de yer alan miktara iliskin sinirlamanin, TBK m. 342/11 ile
uyumlu olarak yalnizca para ve kiymetli evrakin giivence olarak verildigi durumlarda

uygulama alani bulacagi kabul edilmektedir®®.

“Kiract aleyhine diizenleme yasagi” baslikli TBK m. 346 hiikmii de kismen 6nemli

bir yeniliktirzsz. TBK m. 346, ¢ 1, “Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda

8 Inceoglu/Bas, Depozito, s. 114; Kihicoglu, s. 73; inceoglu, Yenilikler, s. 186.

9 Miktarm ii¢ aylik kira bedeli ile stmrlanmasini fazla oldugu goriisiinde bkz. Acar, s. 3686. Amlan
iic aylik kira bedeli sinirlamasimin isyeri kiralar1 agisindan kaldirilmasi gerektigi yoniinde bkz.
Yavuz, Degerlendirmeler, s. 57. Isyeri kiralar1 agisindan isabetsiz oldugu yoniinde bkz. Kilicoglu,
s. 73, 74; Giimiis, Kira, s. 164.

20 fnceoglu/Bas, Depozito, s. 132.

»! fnceoglu, Yenilikler, s. 187; Giimiis, Kira, s. 16; inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 251;

inceoglu/Bas, Depozito, s. 114-115; Aydogdu, s. 6.

inceoglu, s. 671; Inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 253. Hukukumuz agisindan asil yeniligin TBK

m. 346, c. 2 oldugu yoniinde bkz. inceoglu, Yenilikler, s. 191. Kira hukuku agisindan devrim

niteliginde bir yenilik oldugu yoniinde bkz. Basaran, s. 65.
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baska bir édeme yiikiimliiliigii getirilemez” seklinde ifadesini bulmustur®?. Hikiim
daha genis kapsamli olmakla birlikte esasen GKHK m. 16 ile paralel olup®*; kiractya
yiiklenecek 6deme yiikiimliiliiklerine iliskin genel nitelikli bir yasak getirmistir®>>.
TBK m. 346, c. 1’in kapsamina GKHK m. 16 ile yasaklanan hava patratsmmZS6 yani
sira kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda getirilen her tiirli 6deme
yiikiimliiliigii yasaklanmistir®™’. Bu yasaga aykirili anlasmalar, kesin hiikiimsiizliik
yaptirimina tabidir®®. Belirtmek gerekir ki, TBK m. 342 ile acik¢a diizenlendigi i¢in
hiikmiin kapsamina giivence verme yiikiimliiliigii girmezzsg. Gergek anlamda yenilik
olarak degerlendirilenzso, TBK m. 346, c. 2’in “Ozellikle, kira bedelinin zamaninda
odenmemesi halinde ceza kosulu odenecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel
olacagina iliskin anlagsmalar gegersizdir” seklindeki ifadesi ile kira bedelinin
zamaninda 6denmemesine dayali ceza ve muacceliyet kosullarina iliskin anlagmalar,

kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi tutulmustur®

. Doktrinde, amagsal yorumla kira
bedeli disinda yan giderlerin 6denmemesine dayali ceza ve muacceliyet kosullarina
iligkin anlagsmalarin da TBK m. 346/c. 2 kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi

savunulmaktadir®®?.

Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun uygulama alanina giren ve yenilenen kira
sozlesmelerinde, Kira bedelinin belirlenmesi konusunda hukuk yaratma yolu ile

uyusmazliklar giiniimiize kadar ¢éziimlenmeye ga11$11m15t1r263. Konut ve ¢atili igyeri

3 Tiirk Borglar Kanunu m. 346 kapsaminda yasaklanan yiikiimliiliiklerin yalmzca 6demeye iliskin

oldugu ve bu yéniiyle hilkmiin bashiginin aldatict oldugu yoniinde bkz. inceoglu, Yenilikler, s.

191; inceoglu, S. 675.

Inceoglu, s. 671; inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 253; Inceoglu, Yenilikler, s. 191; Giimiis,

Kira, s. 66; Yavuz/Ozen/Acar, s. 263. Hiikmiin karsilig1 bulunmadig1 yoniinde bkz. Burcuoglu,

Armagan, s. 35.

5 fnceoglu, s. 671.

26 Hava parasi kavrami i¢in bkz. inceoglu, S. 672; Aydemir, s. 222-223.

%7 fnceoglu, s. 673; Yavuz/Ozen/Acar, s. 263; Giimiis, Kira, s. 66.

»8 Giimiis, Kira, s. 66; inceoglu, Yenilikler, s. 191; inceoglu, s. 676; inceoglu, Kurulma-

Yenilenme, s. 253.

Giimiis, Kira, s. 66; Inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 253, dn. 25; inceoglu, s. 674.

inceoglu, Yenilikler, s. 191; inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 253.

%1 fnceoglu, s. 682; Giimiis, Kira, s. 67; Yavuz/Ozen/Acar, s. 267.

%2 nceoglu, Yenilikler, s. 192; inceoglu, s. 678.

%3 Burcuoglu, Armagan, s. 29; inceoglu/Bas, s. 523 vd. Konuya iliskin ayrintili bilgi igin bkz.
Ozer, s. 1023 vd.; Burcuoglu, s. 64 vd.; Altas, Kira Parasi, s. 108 vd.; Topuz/Topuz, s. 75 vd.;
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kiralarinda, yenilenen kira donemi igin kira bedeli artis oranmin belirlenmesine
iliskin anilan yasa boslugu TBK m. 344 ile doldurulmustur. Yenilenen kira
donemlerinde kira bedeli artis oranlarinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344

konunun yasal zemine kavusmasi agisindan bir yeniliktir®®*

. Hiikkmiin gerekg¢esinde,
GKHK’nin vyiiriirliigiinde yenilenen kira donemlerinde kira bedeli artiglarinin
belirlenmesine iliskin uygulamada benimsenen esaslarin géz Oniinde tutuldugu da

belirtilmektedir?®.

Tiirk Borglar Kanununda, konut ve c¢atili igyeri kiralarin sona ermesine iliskin
hiikiimler®®®, kiraya verene sézlesmeyi bildirim yolu ile sona erdirme imkén1 vermesi

267 . . .
. Belirlenen siirenin

acisindan onemli bir yenilik igermektedir (TBK m. 347/I-11)
dolmasi ile siirekli borg iliskisinin kendiliginden sona erecegi kurali kira sdzlesmesi
acisindan TBK m. 327/’de “A¢ik veya ortiilii bicimde bir siire belirlenmisse, kira
sozlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer” seklinde belirtilmistir.
Ancak belirli siireli konut ve catili igyeri kiralarinda bildirim yolu ile sona ermeye

iliskin TBK m. 347/I, GKHK m. 11’de oldugu gibi siirenin tamamlanmasi ile

kendiliginden sona erme prensibinden ayrilmistir®®®,

Belirli siireli kira sozlesmeleri acisindan GKHK’nin yiiriirliigiinde, soézlesmeyi

stirenin dolmasina dayali olarak sona erdirme hakki yalnizca kiraciya tanmmisti

Gokyayla, s. 21 vd.; Aral, s. 213 vd.; Tandogan, s. 14 vd.; Giimiis, Kira, s. 68;
Zevkliler/Gokyayla, s. 183 vd.

%4 fnceoglu/Bas, s. 524. Kira bedeli artis oranlarina iliskin diizenlemelerin TBK ile yapilmasmin
yanlis oldugu yoniinde bkz. Baspmnar, s. 223; Kihcoglu, s. 77; Yavuz, Degerlendirmeler, s. 58;
Acar, s. 3689.

%% Gokyayla, s. 23, 24. TBK m. 344’iin diizenlenmesinde uygulamamin gbz 6niine alindigimi
belirtmekle birlikte konu yakindan incelendiginde, bu esaslardan 6nemli sapmalarin oldugu
yoniinde bkz. inceoglu/Bas, s. 524.

206 K onut ve catil igyeri kiralarinda sona erme rejimi igin bkz. § I1l. A.1.

%7 Bagaran, s. 60; Burcuoglu, Armagan, s. 36; Halik Burcuoglu, “Konut ve Catili isyeri Kira
Sézlesmelerinde, Soézlesmeye Aykirilik Nedeniyle Fesih ve lade iIstemi ile llgili Yargitay
Uygulamasinin Degerlendirilmesi”, YUED, C. I, C.8, Ozel Say1, Y. 2013, s. 661 (iade).

%8 Acar, Serh, s. 105, N. 20, s. 108, N. 35; Aydogdu/Kahveci, s. 589; Dogan, s. 61-67, 300;
Yavuz/Ozen/Acar, s. 293; Giimiis, Kira, s. 250; Erzurumluoglu, s. 107, 108; Aral/Ayrancy, s.
278; AKyigit, s. 124-127.
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(GKHK m. 11)?®°. TBK m. 347/1, c. 2’nin “Kiraya veren, sézlesme siiresinin bitimine
dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez” seklindeki ifadesi dogrultusunda, ayni esas
konut ve catili igyeri kiralarinda da gegerlidir. Ancak GKHK’den farkli olarak, TBK
m. 347/1, c. 3 ile belirli kosullarin varlig1 halinde, kiraya verene de bildirim yolu ile
sozlesmeyi sona erdirme hakki tamnmustir®®. Buna gore, kiraya veren, on yillik
uzama siiresi sonunda®’* ve bu siireyi izleyen her uzama yilmm bitiminden en az iig

ay once bildirimde bulunarak s6zlesmeyi sona erdirebilmektedir,

Belirsiz siireli kira sozlesmeleri acisindan GKHK’de taraflarca yapilacak bildirimle
sona ermeye iliskin hiikkiim bulunmamakta idi. Belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde
bildirim ile sona erme eBK m. 262°de “Icar icin ne sarih ne de zimmi bir miiddet
tayin edilmemis olursa, gerek miistecir gerek mucir, ihbar suretiyle akdi
feshedebilir” seklinde diizenlenmisti. Ancak eBK m. 262’nin GKHK’nin kapsamina
giren kira sozlesmelerinde kiraya veren agisindan tahliye sebeplerinin sinirlt olusu

gerekcesiyle uygulama alani bulamayacagi kabul e:dilmekte:ydi272

. Konuya iliskin
TBK m. 347/11, hem kiraci hem kiraya veren agisindan belirsiz siireli konut ve ¢atili
igyeri kirasinin bildirim yolu ile sona erdirilme imkanini kabul etmistir. Buna gore
“Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle
sozlesmeyi sona erdirebilirler”. Kiraya veren, TBK m. 347/I’de yer alan fesih
bildirimini s6zlesmenin baslamasindan itibaren on yil gegtikten sonra yapabilecektir,

baska deyisle on yillik siire dolmadan anilan hakki dogmayacakt1r273. Kiraya verenin,

29 7evkliler/Gokyayla, s. 252 vd.; Ayanoglu Moral, s. 108-109.

70 yavuz/Ozen/Acar, s. 293; Giimiis, Kira, s. 250; Giimiis, 5. 405-407; Erzurumluoglu, s. 107,
108; Aral/Ayranci, s. 278; Yavuz, s. 316; Uygur, s. 1829; Halil Akkanat, “Kira S6zlesmesinin
Sona Ermesi”, Tirk Borglar Kanunu Sempozyumu, Tebligler—Makaleler, (der. Murat M.
Inceoglu), On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2012, s. 266, 267; Ayanoglu Moral, s. 110-116;
Acar, Serh, s. 105, N. 20, s. 108, N. 35; Aydogdu/Kahveci, s. 589; Dogan, s. 61-67, 300;
AKkyigit, s. 124-127.

2 On yillik uzama siiresinin sonunda ifadesinin anlamima iliskin doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir. Goriislerin degerlendirilmesine iliskin olarak bkz. Ayanoglu Moral, s. 115-
117.

22 Tandogan, s. 202 vd.; Giimiis, Kira, s. 313, 314; Giimiis, s. 407; Aral, s. 238.

28 yavuz/Ozen/Acar, s. 293: Giimiis, Kira, s. 260, 261; Giimiis, s. 384; Aydogdu/Kahveci, s. 575;
Ayanoglu Morali, s. 109, 110, 117; Aydin, Sona Erme, s. 119; Akyigit, s. 289; Dogan, s. 67-72.
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TBK m. 347/1I dogrultusunda, on yillik siire gectikten sonra yapacag fesih bildirimi,
TBK m. 328-330 hiikiimleri dogrultusunda belirlenecek fesih siire ve donemlerine
uyacakt1r274. Ozetle kiraya veren belirli siireli kira sézlesmelerinde “on yillik uzama
stiresi sonunda bu stireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once
bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin” (TBK m. 347/1
c. 2), belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise “kiranin baslangicindan on yil gegtikten

sonra, genel hiikiimlere gire fesih bildirimiyle” sdzlesmeyi sona erdirebilir®™.

Konut ve catili isyeri kiralarinin dava yolu ile sona ermesi kiracidan ve kiraya
verenden kaynaklanan sebepler olarak iki ana bashk altinda diizenlenmistir®’®. TBK
m. 350-352 arasinda dava yolu ile sona erme, GKHK’ nin yliriirliigiindeki tahliye
davas ile sona ermenin karsihgidir®”’. Kiraya verenden kaynaklanan sebepler, TBK
m. 350/b. 1 ve 2’de, “kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla
yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da isyeri gereksinimi” ve “Kiralananin
veniden ingasi veya imari amaciyla esasli onarimi”; TBK m. 351°de ise yeni malikin
“kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger
kisiler icin konut veya igyeri gereksinimi” olarak belirlenmistir. Her iki hiikmiin
GKHK’deki karsiligr m. 7/b, ¢, d’nin kisi agisindan “esi veya ¢ocuklarr” olarak ifade
edilen kapsami: TBK m. 350/b.1 ve 351°de “esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi
bakmakla yiikiimhi oldugu diger kisiler” olarak genisletilmistir®’®.

2% Konuya iliskin olarak gerekge su ifade yer almaktadir: “Maddenin ikinci fikrasina gére, belirsiz
stireli kira sozlesmelerinde ise yine sadece kiraci, bu defa Tasarmin 327 ve 328 inci
maddelerindeki diizenleme ¢ercevesinde fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilecektir. Buna
karsilik, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde kiraya veren, onbes yil gectikten sonra, genel
hiikiimlere gére fesih bildirimiyle sézlesme iliskisini ortadan kaldwrabilecektir”.

278 Ayrica aile konutuna iliskin kira sozlesmelerinin fesih bildiriminin gegerlik kosullarinin
diizenlendigi TBK m. 349 da eBK ve GKHK’de yer almayan yeni bir diizenlemedir.

2% Dava yolu ile sona erme sebeplerinin kiraya verenden ve kiracidan kaynaklanan sebepler olarak
ikiye ayrilmasinin, Tasarmin tahliye davasi agisindan getirdigi olumlu degisiklikler arasinda
degerlendirilmesi i¢in bkz. Burcuoglu, Armagan, s. 37.

" Acar, s. 3689.

218 Basaran, s. 60 vd.; Yavuz/Ozen/Acar, s. 303-306; Acar, s 3689; Burcuoglu, Armagan, s. 38.
Hukmiin kisi agisindan genisletilmesini yerinde bulmayan goriis i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 344,
345; Giimiis, s. 422, 423. Aksi goriis icin bkz. Dogan, Armagan, s. 513.
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Bununla birlikte, anilan hiikiimlerle diizenlenen sebeplere dayanan davalarin
acilmasina iligkin GKHK’de bir siire ongoriilmiis degildi; TBK ile bu bosluk
giderilmis ve kira siiresinin bitiminden itibaren bir ay olarak diizenlenmistir®’®. Dava
yolu ile sona ermede kiracidan kaynaklanan sebepler ise GKHK m. 7/a, e ve II’nin
karsihigint olusturacak sekilde, kiralanan1 bosaltma taahhiidli, kira bedelinin
O0denmemesi nedeniyle iki hakli ihtar ve kiracinin veya birlikte yasadig1 esinin ayni
ilge veya belde belediye sinirlar1 iginde oturmaya elverisli bir konutu bulunmasi
olarak diizenlenmistir (TBK m. 352). TBK m. 352’de diizenlenen bosaltma
taahtiddiiniin, Yargitay uygulamasimna uygun olarak kiralananin tesliminden sonra
verilmesi diizenlenmistir’. Bununla birlikte GKHK m. 7/I’de diizenlenen “aym
sehir veya belediye hudutlari” ifadesi TBK m. 352’de “ilge veya belde belediye

sinirlart” olarak daraltllmlstlrzsl.

(3) Sistematik ve Terminoloji Bakimindan

Tiirk Borglar Kanunu ile kira sézlesmesi diizenlemeleri sekli agidan tek bir metinde
birlestirilmistir. Diizenlemelerin tek metinde toplanmasi sistematik agidan yasadaki
ayrimlarin sayisinin artmasma neden olmustur. eBK’de “Adi Kira” ve “Hasilat
Kirast” baglikli iki ayrim bulunmakta iken; GKHK’nin 6nemli bir kismimin “Konut
ve Catili Isyeri Kiralar” bashg ile TBK’nin kapsamma almmasi sonucu kira
s0zlesmesi {li¢ ayrimda dﬁzenlenmistirzgz. [k ayrim “Genel Hiikiimler” bashg: ile tim
kira sozlesmelerine uygulanabilecek hiikiimler icermektedir®®. ikinci ayrimda konut
ve catili igyerleri acisindan uygulama alami bulacak 06zel nitelikli hiikiimler
bulunmaktadir. Yalnizca konut ve catili isyeri kiralarinda uygulama alani bulacak

diizenlemelere genel hiikiimler arasinda da yer verildigi gézden uzak tutulmamalidir

"% Basaran, s. 60 vd.; Giimiis, Kira, s. 344-360; Yavuz/Ozen/Acar, s. 303-306.

280 Bagaran, s. 61 vd.; Acar, s. 3690.

81 Dogan, Armagan, s. 515, 516; Yavuz/Ozen/Acar, s. 311 vd.; Basaran, s. 62; Burcuoglu,
Armagan, s. 41.

TBK’nin kira sézlesmesi diizenlemelerinde esas alinan yontemin elestirisi i¢in bkz. Kiligoglu, s.
65; Giimiis, Kira, s. 21.

283 Acar, s. 3686; Yavuz/Ozen/Acar, s. 179.

282
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(TBK m. 316/11-111)®*. Uriin kirasina iliskin hiikiimler eBK’de ikinci ayrimda
diizenlenmekte iken, TBK’nin sistematik farkliligi nedeniyle {igiincii ayrima
kaymistir. Andigimiz degisiklikler beraberinde madde numaralarinin degismesini de
getirmis ve TBK seklen madde numaralarinin de§ismesi agisindan genel anlamda

elestiri almistir®®.

TBK’nin birinci ve tligiincii ayriminda teknik anlamda kira s6zlesmesi tiirleri olarak
olagan kira ve iiriin kiras1 diizenlenmis; konut ve catili isyeri kiralarina iliskin ikinci
ayrimin dayanagi ise teknik ayrimda esas alinan unsurlardan bagimsiz olarak
kullanim amaci olarak belirlenmistir®®®. Ancak TBK’nin kira sozlesmesi
diizenlemelerine sistematik acidan bakildiginda, konut ve catili igyeri kiralarina
iliskin hiikiimlerin adeta olagan Vve iirlin kirast gibi teknik anlamda bir ayrim oldugu
izlenimi uyanmaktadir. Oysa konut olagan kira sézlesmesine konu olabilirken, catili

287
87 Konumuzu olusturan

isyeri hem olagan kira hem {irlin kirasina konu olabilecektir
kiracinin borglar1 da TBK’de konumlanmasi agisindan eBK’den farklilik
tasimaktadir. TBK, eBK’den farkli olarak kiracinin asli edim yiikiimliliigii kira

bedeli 6deme borcunu yan borglarindan 6nce diizenlemistir.

818 sayili eBK’nin eskiyen dilinin arilagtirilmasi yerinde bulunmakla birlikte, bazi
teknik kavramlar agisindan elestirilmistirzgg. Kira sozlesmesi diizenlemelerinde de
yeni kavramlarin varhigr dikkati ¢cekmektedir. “Yan gider, kullanma gideri, konut ve

catitl igyeri, gegici kullamima ozgiilenmis tasinmaz, gerekli saygi, ayni tasinmazda

284 Aral/Ayrancy, s. 207 vd.; Yavuz/Ozen/Acar, s. 183; Dogan, Armagan, s. 501. isvBK’deki benzer
durum i¢in bkz. Higi, Art. 253a-253b, N. 4; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 2; Permann, Art.
253b, N. 1; Zihlmann, s. 32, 33.

%8 Madde numaralarinin degistirilmesinin yanlis oldugu yoniinde bkz. Baspmar, s. 229; Rona
Serozan, “BK Tasarisi’nin Eksiklik ve Aksakliklarmin ifa ve ifa Engelleri Hukuku Alanindan
Orneklerle Sergilenmesi”, HPD, S. 6, Y. 2006, s. 39 (Tasar1); Arpaci, Sempozyum, s. 3677,
Kilicoglu, s. 2.

2% Bkz. § 1LA.2.b.(1) ve (2).

87 Belen, s. 111. Konutun, iiriin vermeye elverisli olmadigi icin iiriin kirasina konu olamayacagi
ancak apart otel olarak isletilmesi i¢in kiraya verilmesi halinde iiriin kirasina da konu olabilecegi
yoniinde bkz. AKyigit, s. 315. Konuya iliskin olarak bkz. § .A.2.b.(1).

%8 Yesim Atamer, “Revize Edilmis Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’na Iliskin Degerlendirme ve
Teklifler”, HPD, S. 6, Y. 2006, s. 10; Serozan, Tasar1, s. 40; Yavuz, Degerlendirmeler, s. 52;
Arpaci, Sempozyum, s. 3677 vd.; Baspinar, s. 224.
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vasayanlar, giivence, baglantili sozlesme” terimleri bunlara 6rnek olusturmaktadir.
Bunun yaninda eBK’nin yiiriirliigiinde elestirilen bazi ifadeler diizeltilmis, bir kismi1
da degistirilmistir. Ornegin TBK m. 299°da eBK m. 248’den farkli olarak, kiralayan
yerine kiraya veren ifadesi kullanilmistir. Kiraya veren ifadesinin kullanilmasi ile
zaman zaman kiract anlaminda da kullanilan kiralayanin yaratacagir karigiklik
onlenmek istenmistir®. Icerik acisindan, tamma, kiracmin sdzlesmeden dogan
kullanma yetkisinin yaninda yararlanma yetkisi de eklenmistir®®. Ayrica kiralanani
kullanma ve ondan yararlanma karsiliginda kiracinin asli edim ylkiimliligini

olusturan iicret ifadesi isabetli olarak kira bedeli olarak degistirilmistir®®".

C. KONUT ve CATILI iSYERI KiRASI

1. Konut ve Catili isyeri Kiras1 Hiikiimlerinin Uygulama Alam

a. Yasal Diizenleme

818 sayili eBK’de karsiligi bulunmayan “Uygulama Alan:” baslikli TBK m. 339/I’in
gerekcesinde, GKHK m. 1’1 kismen karsiladig1 belirtilmekteyse de?®, hiikiim igerik
acisindan GKHK m. 1’den onemli sapmalar igermektedir. S6yle ki, TBK m. 339/1,
“Konut ve ¢atily igyeri kiralarina iligkin hiikiimler, bunlarla birlikte kulanimi kiraciya
bwrakilan esya hakkinda da wygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gegici

kullamima ozgiilenmis tasinmazilarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda

% Burcuoglu, Armagan, s. 18. Degisikligin amaci hiikmiin gerekgesinde, “818 sayili Bor¢lar
Kanununun kira sézlegmesine iliskin hiikiimlerinde kullanilan ve sézlesmenin kiraci tarafiyla
karisikliga yol acabilen “kiralayan” yerine, “kiraya veren” teriminin kullanilmas: tercih
edilmistir’ seklinde agiklanmistir. Degisikligi yerinde bulan goriis i¢in bkz. Aydegdu/Kahveci, s.
360.

%0 Gerekgede yer alan hitkme yararlanma ifadesinin eklenmesiyle kapsama iiriin kirasmm alindig:
yolundaki goriisiin elestrisi i¢in bkz. § 1.A.2.a.

#! Giimiis, Kira, s. 26; Burcuoglu, Armagan, s. 20. eBK’nin yiiriirliigiinde de kiracinm asli edim
yikimliliigliniin tcret degil kira bedeli ddeme olarak anlasilmasi gerektigi yoniinde bkz.
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 158; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 18; Giimiis, Adi Kira,
s. 314.

292 Anilan ifade “818 sayili Bor¢lar Kanununda yer verilmeyen, “A. Uygulama alani” kenar bashikl
yeni bir madde olup, 6570 sayili Kanunun 1 inci maddesini kismen karsilamaktadur” seklindedir.
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uygulanmaz” olarak kaleme alinmis; GKHK m. 1 ise “Belediye teskildti olan
yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmiyanlart
hari¢) kiralanmalarinda kiraliyanla kiract arasindaki hukuki miinasebetlerde bu
kanun ile Borg¢lar Kanununun bu kanuna aykiri olmayan hiikiimleri tatbik olunur”

seklinde ifade edilmistir.

Maddi bakimdan, her iki hiikiim karsilastirildiginda, aralarinda; kiralananin catili
olmasimi®®® aramanin Stesinde bir paralellik bulunmadig1 goriilmektedir. Bununla
birlikte, her ikisi de 6zellikli kira s6zlesmelerine uygulanacak hiikiimleri belirleme
acisindan ayni islevi gormektedir. TBK m. 339/1, uygulama alaninin belirlenmesinde,
GKHK m. 1’den farkli olarak, kiralananin bulundugu yeri, tasinir veya tasinmaz
olusunu degil; kullanim amacin1 esas almistir’®. Bu yoniiyle, GKHK m. 1°de
diizenlenen uygulama alanindan, kiralananin bulundugu yer ve esya tiirleri agisindan

daha genis, kullanim amac1 agisindan daha dardir®®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 339/1 hilkkmii, konut ve c¢atili igyeri kiralarina iliskin
hiikkiimlerin uygulama alan1 kapsamindaki ve disindaki unsurlart ifade etmesi
acisindan hem olumlu hem olumsuz igerik tasimaktadir. Buna gore, uygulama
alaninin olumlu igerigini, konut, catili isyeri ve birlikte kullanima birakilan esya;
olumsuz igerigini ise niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis alt1 ay ve daha kisa
siireli tasinmaz kiras1 olusturmaktadir. Konut, isyeri ve birlikte kullanima birakilan
esya kavramlar ileride ayrintili olarak degerlendirilecegi i¢in bu kisimda niteligi
geregi gecici kullanima 6zgililenmis alti ay ve daha kisa siireli taginmaz kirasi

iizerinde durulacaktir®®,

23 Konut, islevi ve niteligi geregi catili olma kosulunu igeriginde barindirmaktadir. Ancak ayni
sonuca igyeri agisindan varmak miimkiin degildir. Bu nedenle TBK’de ¢atili olma kosulu yalnizca
isyeri kiralar1 agindan ifade edilmistir. Konuya iliskin olarak bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 261 vd.;
Aydemir, s. 22; Giimiis, Kira, s. 22 vd. dn. 17; Dogan, s. 32; Akincl, s. 39; Inceoglu, Kurulma-
Yenilenme, s. 247, dn. 6; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1217.

2% §1.B.3.c.(2).iive §1.C.1,2.

2% §1.B.3.c.ve §1.C.1,2.

2% TBK m. 339/’in kaynak IsvBK m. 253a’dan aldig1 “kiralanan ile birlikte kullanima birakilan
esya” kavrami igin bkz. § 1.C.2.a.(3).
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Kaynak IsvBK m. 253a/II hiikmiinii kismen karsilayan TBK m. 339/1, c. 2 uyarinca,
konut ve catili igyeri kiralarma iligkin hiikiimler, niteligi geregi gegici kullanima
Ozgiilenmis tasmmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda
uygulanmayacaktir. Baska deyisle, TBK m. 339/, c. 2 ile kiralananin niteligi ve kira
stiresi agisindan getirilen sinirlamalara tabi konut ve catili igyeri kiralarinda genel
hikkiimler uygulama alan1 bulacaktir. Belirtmek gerekir ki, genel hiikiimlerin
uygulanmasi, TBK m. 339/, c¢. 2’de yer alan her iki siirlamanin birlikte
bulunmasina bag11d1r297. Kira siiresinin alt1 ay veya daha kisa kararlastirilmas;
tasinmazin Ozgiilendigi kullanimin gegici olmasina degil; kiracinin ihtiyacinin
stiresine iligkindir. Bagka deyisle, siirenin alti ay veya daha kisa olmasi, ayni
zamanda tasinmazin gegici kullanima 6zgiilendigi anlamina gelmez. Tasinmazin
gecici kullanima 6zgiilenmesi, kira siiresinden bagimsiz bir dlciittiir. Bu dogrultuda,
gecici kullanima 6zgililenmis tasinmaz niteligi bulunmayan konut ve catili igyeri
kiralarinda, siire alti ay veya daha kisa oldugunda da TBK m. 339-356 arasindaki
6zel hiikiimler uygulama alani bulacaktir®®. Yasa koyucunun, TBK m. 339/1, c. 2°de
yalnizca tasinmaz yerine gegici kullanima 6zgililenmis tasinmaz ifadesini kullanmasi
bu sebepledir. Aksinin kabulii halinde, gec¢ici kullanima oOzgiilenmis taginmaz
kavrami anlamin1 kaybedecek ve alt1 ay veya daha kisa siireli tiim konut ve catili

isyeri kiralart TBK m. 339 uyarinca, kapsam dis1 kalacaktir.

Kira siiresine iligkin sinirlamanin anlasilmasinda bir zorlukla karsilasiimamaktadir.
Kaynak IsvBK m. 253a/II’de, kapsam dis1 s6zlesmelerin siiresi en fazla iic ayzgg;
TBK m. 339/1, c. 2°de ise alt1 ay olarak belirtilmistir. Hiikiimde, niteligi geregi gegici
kullanima 6zgililenmis taginmaz yerine tatil evi ifadesi yer almaktadir. Tatil evi

nitelemesinde esas olan, kira siiresi veya kiralananin niteligi olmayip kullanim

297 Akyigit, s. 142; Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1222; Dogan, s. 41, 42.

2% Ayni yonde bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1224; Akyigit, s. 142 vd. TBKT m. 338
kapsaminda, Tasarinin siire bakimindan alt1 aylik asgarl sinir getirdigi ve en az alt1 aylik kira
iligkilerinin yasanin uygulama alanina girecegi yoniinde bkz. Acar, s. 3686.

% Higi, Art. 253a-253b, N. 46. TBK acisindan da siirenin isvBK m. 253a hiikmii dikkate alinarak ii¢
ay olmasinin yerinde olacag1 yoniinde bkz. Yasar, s. 183, Basaran, s. 59.
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amacidir®®. Tatil evi, siirekli barmma yerine gegici konaklama ihtiyacini gidermek
iizere kiralanmis konut tiradir’™. Niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis

2

taginmaz kavrami ise tatil evinden®® daha genis olup; anlami itibariyle

diisiindiiriicidir’®,

Kira siiresi alti aydan daha uzun veya belirsiz oldugunda®®, konut ve gatili isyeri ile
gecici kullanima 6zgiilenmis tagsinmaz arasinda ayrim yapmanin pratik bakimdan bir

305

faydas1 olmayacaktir™. Ciinkii bu halde, niteligi gecici kullanima 06zglilenmis

tasinmazlara da konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler uygulanacaktir.

306 olan kira

Siiresi alt1 ay veya daha kisa ve kullanim amaci konut ve isyeri
sOzlesmelerinde, kiralananin niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz
olup olmadigimin belirlenmesi uygulama alanini belirleyecek tek olgiittiir. Baska
deyisle, boyle bir durumda, uygulama alaninin belirlenmesi i¢in yalnizca konut ve
catilt igyeri ile niteligi geregi gecici kullanima 6zgililenmis tasinmaz kavramlarini
birbirinden ayirmak yeterli olacaktir. Kiralananin niteligi geregi gecici kullanima
Ozglilenmis tasinmaz oldugu sonucuna varilirsa genel hiikiimler; konut ve catili igyeri

oldugu kabul edilirse TBK m. 339-356 arasindaki 6zel hiikiimler uygulama alani

bulacaktir®®’.

00 Higi, Art. 253a-253b, N. 44, 45; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 5; SVIT-Kommentar, Art.
253a, N. 6.

%01 Higi, Art. 253a-253b, N. 44, 45; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 5; SVIT-Kommentar, Art.

253a, N. 6.

Kihicoglu, s. 72. IsvBK m. 253a/II’de ii¢ ay ve daha az siireli tatilevi kiralar1 i¢in bkz. Higi,

Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 93, 94, Art. 253a-253b, N. 44-48; Lachat/Stoll, s. 32, N. 4.2.3;

SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 6; Permann, Art. 253b, N. 3; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N.

4,

33 yurtdigindan gelen burslu grencinin bes aylik burs siiresi boyunca akdettigi bir tasinmaz kirasina
isabetsiz olarak TBK m. 339-356 hiikiimlerinin uygulanamayacagi yoniinde bkz. Giimiis, Kira, s.
29. Konut ve catili igyeri olarak kiralanan tasinmazin, gegici kullanima o6zgiilenen tasinmaz
olmadig1 yolunda bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 262.

%% Giimiis, Kira, s. 29. Gegici kullanim ile belirsiz siireli kullanimin bagdasir nitelikte olmadig
yonundeki katildigimiz goriis icin bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1224.

%05 Bodrum veya Silivri’de bulunan bir yazlik veya villanin ti¢ yilligma kiralanmasi 6rnegi i¢in bkz.
Akyigit, s. 142.

%% Byrada kastedilen catili igyeridir.

%07 Akyigit, s. 142; Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1224,
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Konut ve c¢atili isyeri, kira siiresinin uzun veya kisa olduguna bakilmaksizin,
Kiracinin is ve 0zel hayatinin merkezi olup, siirekli nitelikli barinma ihtiyacinin
giderilmesi veya ticari ve mesleki faaliyetlerin yiiriitilmesinde birincil nitelikli kapali
mekanlardir’®. Konutta konaklama degil barinma; isyerinde de donemsel degil
stirekli ve kesintisiz kazan¢ elde etme amaci esastir. Dolayistyla hem konut hem
catilt isyeri; belirli veya belirsiz siire ile barinmanin ve ticari veya mesleki
faaliyetlerin biitiinliik i¢inde gergeklestirilmesine elverislidir. Ancak dogaldir ki,
malikinin iradesiyle gecici kullanima 6zgiileme her zaman miimkiindiir. Niteligi
geregi gecici kullanima ozgiilenmis tasinmazlarda da amag, barinma ve ticarl
faaliyetin yiiriitilmesidir. Ancak bu yerler, is ve 0Ozel hayatin merkezini
olusturmazlar; konut ve catili isyerine oranla ikincil niteliklidirler. Hiikmiin
gerekcesinde, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara 6rnek olarak,
yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve bunlara benzer yerler verilmistir. Ornekler,
otel-ev, devre miilk, dag evi, tniversite misafirhanesi, yalnizca kis mevsiminde

hizmet veren kayak merkezi olarak ¢ogaltilabilir.

Anilan yerlerin ortak 6zelligi, gegici siireli dinlenme, spor yapma, egitim amagl
konaklamaya veya isletmelerin donemsel faaliyetler sonucunda kazang elde
etmelerine uygun olmalar1 ve bu amaglara 6zgiilenmeleridir. isvBK m. 253a/I’nin
tatil evi seklindeki ifadesi dogrultusunda, kapsamina yalnizca konutlarin girdigi
aciktir. Buna karsilik TBK m. 339/1, c. 2°de kiralanan, kullanim amaci degil, esya
tirii tizerinden sekillendigi i¢in kapsama igyeri kiralar1 da girecektir309. Buna gore,
yalnizca kis mevsiminde faaliyet gosteren bir kayak merkezinde, dagcilara ve
sporculara yemek ve sicak igecek servisi yapmak iizere kiralanan bir igyeri, TBK m.
339/, c¢. 2 kapsaminda gecici kullanima oOzgilenmis tasinmaz olarak
degerlendirilecektir. Ciinkii burada, kiralanan isyerinin niteligi yiiriitiilen ticari
faaliyet ve elde edilen karin donemsel olmasinin kaynagidir. Anilan isyerinin gegici

kullanima 6zgiilenmesi yaninda kira siiresinin de alt1 ay ve daha kisa siireli olmasi

308 Gegici kullanima &zgiilenmemis tasinmaza verilen Istanbul Fatih’te bir daire 6rnegi icin bkz.
Akyigit, s. 142.
%9 Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1222.
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halinde genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir. Ciinkii hem kiralanan igyeri
niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmistir —yalnizca kig mevsimleri kullanilabilir-

hem kira siiresi de alt1 aydan daha kisadir®™.

.. . e : : 311
Gegici kullanim esasen kiraya verenin dzgiileme iradesine dayanir

. Ancak kiraya
verenin iradesi ve giittiigii ekonomik amag yaninda kira sdzlesmesinde kararlastirilan
kullanim amac1, yerel adet veya tasmmmazin niteliginden de kaynaklanabilir.
Belirtmek gerekir ki, yerel adet veya tasinmazin niteligi geg¢ici kullanima uygun olsa
bile kiraya veren kiralanani siirekli kullanima ozgiileyebilir. Uyusmazlik halinde
hakim; TBK m. 339/ hiikkmiiniin amaci, olayin ozellikleri, taginmazin niteligi,
konumu, olagan kullanim sekli ve yerel adet dogrultusunda karar verecektir (MK m.
4)312. Bununla birlikte, doktrinde, tereddiit halinde kiralananin gegici kullanima
Ozgllenmediginin kabulii gerektigi ancak gegici kullanima 06zgiilenmenin
belirlenmesindeki ~ giiclikler ~ sebebiyle  dar  yorumlanmasi  gerektigi

savunulmaktadir®®,

Doktrinde, TBK m. 339/, c. 2 ile diizenlenen gegcici kullanima 0&zgiilenmis
kiralananin yalnizca taginmaz olarak ifade edilmesi hatali bulunmaktadir. Kapsamin
taginmazla smirlanmasiin, TBK m. 339-356 hiikiimlerinin, alti aydan kisa siireli
tasinmaz nitelikli konut ve igyeri kiralarina uygulanamamasi ancak ayni kosullar
tasiyan tasinir yapi kiralarina uygulanmasi sonucunu dogurdugu; bu sakincanin
giderilmesi i¢in tasinmaz ibaresinin “tasinmaz veya tasimir” olarak anlasilmasi

gerektigi belirtilmektedir®™.

310 Farkl: 6rnekler icin bkz. Dogan, S. 42.

311 Gegici kullanima Ozgiilenmis tasinmaz kavraminin tatil evinden daha genis ve belirsiz oldugu,
konut ve catili igyeri kiralarna iliskin hiikiimlerin uygulama alani agisindan gegici kullanima
ozglilenme Ol¢iitiiniin dogru olmadig1 ve dar yorumlanmasi gerektigi yolunda bkz. Giimiis, Kira,
s. 29. Gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmazin, kiralananin niteligi ve taraflarin sdzlesmeden
bekledikleri menfaatle yakindan ilgili oldugu y6niinde bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1222.

312 Nitekim gerekcede su ifade yer almaktadir: “Bir tasinmazin bu niteligi konusunda ortaya ¢ikan
uyusmazlhigin, somut olaydaki durum ve kosullara gore hdkim tarafindan ¢oziimlenmesi
gerekecektir”.

33 Giimiis, Kira, s. 29; Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1226.

34 Bkz. Giimiis, Kira, s. 29.
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Kanimizca, siirekli nitelikli barinma ihtiyacinin giderilmesine elverisli oldugu siirece
alt1 aydan kisa siireli konut ve ¢atil1 igyeri kiralarina, egya tlirlinden bagimsiz olarak,
TBK m. 339-356 arasindaki hiikiimler uygulanacaktir. Ancak burada sorun, anilan
hiikiimlerin alti1 ay ve daha kisa siireli gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz
Kiralarina uygulanamamasina ragmen; altt ay ve daha kisa siireli olup tasinir
niteligindeki konut ve catili igyeri kiralarina uygulanabilmesidir. Yasa koyucunun
TBK m. 339-356 arasindaki 6zel hiikiimlerin kapsamina giren kira sézlesmesini,
TBK m. 339/I’de kullanim amac1 iizerinden sekillendiren anlayisi goz oOniine
alindiginda, TBK m. 339/1, c. 2’de kapsam dis1 kiralanam1 kullanim amaci
gozetmeksizin, esya tliriinii esas alarak diizenlemesi yerinde degildir. Bu sorun, TBK
m. 339/, c. 2’nin kapsaminin, 6ze gore amagsal yorumla, tasinirlar1 da kapsayacak

sekilde genis anlasilmasiyla asilacaktir.

Ozetle, kullanim amac1 konut ve isyeri olmayan, bu amagla kullanilsa bile iist smir1
altt ay olan niteligi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmaz kiralar1 ve catisiz isyeri
kiralari; TBK m. 339/I’de belirlenen uygulama alani disinda kalmaktadir®®. Ornegin
bir ailenin fazla esyasml316 veya bir ¢iftcinin tarim aletlerini muhafaza etmek iizere
kiraladig1 depo, agil, hangar gibi catili yerler, isyeri niteliginde olup da catisi
olmayan luna park, otopark veya limanlara yakin bir yerde yiiksek bedelle kiralanan
tir parki gibi yerler; alt1 ay ve daha kisa stireli yazlik, dag evi, otel-ev kiralar1t TBK

m. 339-356 arasindaki hiikiimlerin uygulama alan1 digindadir.

Uygulama alani agisindan son olarak TBK m. 339/I’'nin “Kamu kurum ve
kuruluglarimin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira

sozlegmelerine de bu hiikiimler uygulanir” seklinde ifadesi ile diizenleme yapilmistir.

315 Uygulamada alt1 ay veya daha az siireli isyeri kirasmna rastlamak pek miimkiin degilse de ayni
diisiince konut kiralar1 igin gecerli degildir. Ornegin ii¢ ay siire ile sehir disinda gérevlendirilen bir
memurun, dgrenci degisim programu ile alt1 ay farkli bir sehirde egitimini siirdiirecek 6grenciye
rastlamak pekala miimkiindiir.

316 Giimiis, Kira, s. 25, dn. 30.
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Bu diizenleme ile kamu kurum ve kuruluslarimin yaptiklar1 kira sozlesmeleri

acisindan yeknesak bir sistem yaratilmasi amaglanmustir®'’,

b. Konut ve Catili Isyeri Kavramlar ile Tasimir — Tasinmaz Iliskisi

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 339/ uyarinca, konut ve catili igyeri oncelikle siirekli
nitelikli®*® kapali bir mekanmn varhigim gerektirir®™®. Siirekliligin Slciisii nisbidir.
Burada ifade edilen siireklilik, tasinmazin biitiinleyici pargast yapinin varligt igin
aranan kalicilik anlaminda degildir. Sireklilik, kapali mekanin, konut veya catili
igyeri olarak kullanilmaya elverisli olmasi i¢in aranan asgari zaman dilimi olarak
ifade edilebilir. Doktrinde isabetli olarak bir ¢adir siireklilik niteligini tasimadigi i¢in
konut veya isyeri olarak degerlendirilmemektedir®®. Kapali mekan ile kastedilen,
kisiyi dis etkenlerden koruyacak sekilde yatay ve dikey olarak siirlanmis bir

321 Yatay ve dikey sinir, cati®? ve duvarlarla dis mekéandan ayrilma

alandir
anlamindadir. Kiralananin dis mekandan ne tiir bir malzeme ile ayrildiginin énemi
yoktur. Kiralanan, kapali bir mekan olarak varligini devam ettirmeye ve Kkisiyi

¢evresel etkilerden korumaya elverisli olmalidir®®,

Mekanin c¢ati ve duvarla sinirlanmasit ve konut ve g¢atili igyeri kiralar

diizenlemelerinin GKHK’ye dayanmas1324, kiralanan1 yalnizca tasinmaz olarak

817 Burcuoglu, Armagan, s. 27; Yavuz, s. 236.

318 petra Duksch, Prijudizienbuch OR, (hrsg. Peter Gauch, Viktor Aepli, Hubert Stdckli) Schultess,
Basel, Genf 2009, Art. 253a, N. 1; Heinrich, OR 253a, N. 1; SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 3;
Higi, Art. 253a-253b, N. 11.

319 Kapali bir mekdnin bulunmamasi halinde konut kirasinin séz konusu olamayacagi yoniinde bkz.
SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 12, Art. 253a, N. 3; Heinrich, OR 253a, N. 1.

320 K onuya iligkin olarak bkz. Permann, Art. 253b, N. 2; Higi, Art. 253a-253b, N. 11; Basler/Weber,
Art. 253a/253b, N. 4. Konuya iliskin olarak bkz. § 1.C.1 ve 2.a.(1).(2).

32! isvigreli yazarlarin “Raum” olarak ifade ettigi bu kavram konut veya isyerinin varlig1 igin aranan

objektif kosullardan ilkidir. Raum kavrami igin bkz. Higi, Art. 253a — 253b, N. 8, Vorbem. zu Art.

253-274¢g, N. 87; SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253 — 274g, N. 22, Art. 2533, N. 2, 3;

Heinrich, OR 2533, N. 1; Permann, Art. 253b, N. 2; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 4, 11.

Catili olma, bir yerin istiiniin ortlilii olmas1 ve bunun tutundugu duvarlarinin olmasidir. Konuya

iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Tandoegan, s. 19, Er¢in, s. 66; Akinc s. 39; Burcuoglu, Tahliye, s.

15-23.

%23 Higi, Art. 253a-253b, N. 14, 25; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 4.

%24 Konuya iligkin olarak bkz. § 1.C.1 ve 2.a.(1).(2).

322

75



325 Katildigimiz goriis uyarlncaSZB, konut ve catili igyeri kavrami

distindiirmektedir
tasinmaz esya ile smnirli degildir. Bu diisiincenin birden fazla gerekgesi
bulunmaktadir. Bunlardan ilki, konut ve catili isyerinin tasinmaz esya ile
sinirlanmasinin yasal dayanagmin bulunmamasidir. GKHK m. 1’in aksine, TBK m.
339/I’de, kiralanan esya tiirleri iizerinden belirlenmemistir®?’. Bununla birlikte, TBK
m. 339/1 c. 2°de, yer alan “gecici kullanima ozgiilenmis tasinmaz” ifadesi, konut ve
catili igyerinin tasinmaz esyanin konusu oldugu diisiincesini uyandirmaktaysa da bu
ifadeden Yasa koyucunun konuyu tasinmaz esya ile sinirlama amaci giittiigii sonucu
¢ikmamaktadir. Hiikiim yalnizca TBK m. 339-356 arasindaki hiikiimlerin uygulama

alam disindaki kira sdzlesmelerini belirlemeye yoneliktir®?,

Konuya iligkin ikinci gerek¢e, TBK’nin konut ve catili isyeri kiralar1 bashigi ile ayri

9

bir rejim yaratmasinin kiractyr koruma diislincesine dayanma51d1r3 . Yasanin

koruma amaci, kiralanan esyanin tiirtine degil, kiracinin sozlesme ile karsilanan

thtiyacinin tiiriine yonelmistir. Bu amag, hiikiimlerin uygulama alaninin, kiralananin

330

fiziki ozelliklerine™ ve ekonomik degerine Ozetle tasinir-tasinmaz ayrimina gore

%25 Konut ve ¢atili igyerinin tasinmaz niteligi tasidig1 yoniinde bkz. Akyigit, s. 140 vd.; Dogan, s. 29,
30; Aydemir, s. 21 vd; Aydogdu/Kahveci, s. 368, 369, 539, 540; Aydogdu, s. 6. Gecekondu
kiralarin1 da tasinir yapi niteliginde olmamak sart1 ile TBK m. 339 kapsaminda degerlendiren
goris icin bkz. Yavuz, s. 220. Tasmir esyanin TBK m. 339/1 kapsaminda ele alinmasinin giig
oldugu yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 261. Konut ve catili isyerinin tasinmaz esya yaninda
taginir egya ve tasmir yapi niteligi tasiyabilecegi yoniinde bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s.
1216 vd.; Gokyayla, s. 29; Giimiis, Kira, s. 24 vd.; Belen, s. 109. Konuya iliskin olarak
Gerekge’de yer alan “6570 sayilt Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun hiikiimleri, Tasarida kira
sozlesmesi diizenlenmesine dahil edildigi icindir ki, bu 6zel Kanuna tabi kira sozlesmelerinin
konusunu olusturan tasinmazlar, bu aywim altinda diizenlenmistir” seklindeki ifade yanilticidir.
Higi, Art. 253a-253b, N. 4, 11; SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 12; Lachat/Stoll, s. 30, N. 4.1.2;
Permann, Art. 253b, N. 2; Heinrich, OR 253a, N. 2; Honsell, s. 201; Gokyayla, s. 29; Giimiis,
Kira, s. 24 vd.; Belen, s. 109.

%" Higi, Art. 253a-253b, N. 4, 11; SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 12; Lachat/Stoll, s. 30, N. 4.1.2;
Permann, Art. 253b, N. 2; Heinrich, OR 253a, N. 2.

Hiikiimde yer alan tasinmaz ifadesinin tasinirlarin da konut kirasinin konusunu olusturacaginin
kabuliinii engellemeyecegi yoniinde katildigimiz goriis i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 24, dn. 26.

29 permann, Art. 253b, N. 2; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 4; Heinrich, OR 253a, N. 2; Higi,
Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 89.

Calismamizda fiziki ozellik ile kastedilen, kiralananin ¢ok veya az katli olmasi, oda sayisi,
mobilyali veya mobilyasiz olusu, insaat kalitesi, taginir yap1 veya tasinmaz olmasi seklinde ifade
edebilecegimiz nitelikleridir. Kiralananin konut veya isyeri olarak kullanilabilmesi i¢in aranan
asgari kosullar, 6rnegin kisiyi dis etkilerden koruyabilmesi, insan sagligina uygun olmasi, barinma
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32

o

328

330



degil, taraflarca acik veya oOrtiilii olarak kararlagtirilan kullanim amacima gore

belirlenmesi ile saglanabilir®*.

Ucgiincii gerekee, tasinir ve tasinmaz ayriminin kira hukuku agisindan ikincil dneme
sahip olmasidir®®?. Katildigimiz goriis uyarinca®, konut ve ¢atili isyeri kiralarimin
0zel bir rejime tabi olmasi, bunlarin tasinmaz kirasi olarak anlagilmamasi i¢indir. Bu
nedenle de, yasa konut ve catili isyeri kiralarin1 teknik anlamda taginir veya tasinmaz

kirasi olarak siniflandirmamakta, kiralananin kullanilma amacini gézetmektedir334.

Konut ve catili igyeri, oncelikle MK m. 718/II uyarinca, arzin biitiinleyici parcasi
yapt  kavramimm1 akla  getirecek ve bina®*® siiphesiz bu  kapsamda
degerlendirilecektir336. Kapsam tasinmaz esya ile smirli olmayip, konut ve catili
isyeri, taginir esyanin konusu olarak da karsimiza cikabilecektir®®’. Konut ve ¢atili
isyeri kavramina uygun olarak taginir yapinin bu kapsamda degerlendirilecegi aciktir.
Tasmir yapt, MK m. 728/l uyarinca, “Baskasinin arazisi iizerinde kalici olmasi
amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilar,
bunlarin malikine aittir” seklinde diizenlenmistir. Tasinir yapiya niteligini veren,
onun kalict olmasi1 amaglanmaksizin yapllma51d1r338. Ancak yapinin arz {izerinde

kalict olmamasi, onun konut ve catili igyerinin varligi i¢in aranan siirekli nitelikli

faaliyetleri kapsaminda degerlendirilecek yeme, i¢gme, yatma gibi fiillerin ger¢eklestirilmesi gibi

nitelikleri degildir.

Benzer sekilde kaynak IsvBK m. 253a hiikmiinde tagimir-taginmaz ayrimia yer verilmedigi ve ek

olarak kiracinin korunmasi diisiincesinin tasinir yapi niteliginde kiralananlar i¢inde s6z konusu

olacagi yoniinde bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1216.

%32 Higi, Vorbem. zu Art. 253- 274g, N. 89; Lachat/Stoll, s. 30, N. 4.1.2.

%3 Higi, Art. 253a-253b, N. 4.

% Higi, Vorbem. zu Art. 253- 274g, N. 89, 90.

33 Yap1 ve bina kavramlarina iligkin agiklamalarimiz igin bkz. §1l. D.1.c.2.ii.

%36 Konut veya gatili isyerinin tasinmazin biitiinleyici pargasi yap1 disinda taginir yapi da olabilecegi

yolunda bkz. Permann, Art. 253a, N. 2; Higi, Art. 253a-253b, N. 11, 22; Heinrich, OR 253a, N.

1; Christian Calamo, Die missbrauchliche Kiindigung der Miete von Wohnrdumen, St. Galler

Studien zum Privat-, Handels- und Wirtschaftsrecht Bd: 38, (hrsg. Carl Baudenbacher, Jean N.

Druey, Johannes Kondgen, Alfred Koller, Christian J. Schatz-Meier, Yvo Scwander), Paul Hapt

Verlag, Bern, Stuttgart, Wien 1994, s. 5.

TBK m. 339/’de, GKHK m. 1’in aksine kiralananin konum ve esya tiirii acisindan siniflanmamasi

bu sonucu destekler niteliktedir.

338 Tagmir yapi igin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 483-486; Aybay/Hatemi, § 28 N. 6,
Schmid/Hiirlimann Kaup, s. 208, N. 905, 906.
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kapali bir mekan niteligini tasimadigi anlamina gelmez. Ciinkii kalicilik unsuru,
taginir yapiyr, MK m. 718/I1 kapsaminda teknik anlami ile taginmazin biitlinleyici

parcasi yapidan ayirmada dikkate alinan bir 6l¢iittiir.

Kapali mekanin varligi i¢in aranan siireklilik ise kira sdzlesmesine 6zgli nisbi bir
kavram olup, somut olayin 6zelligine gore anilan mekanin konut ve catili igyeri
olarak kullanilmaya elverisli olmasi i¢in aranan asgari zaman dilimidir. Ornekle
somutlastirmak gerekirse, arazi lizerinde istenildiginde yeri degistirilebilecek sekilde
insa edilen yapi, TBK m. 718 anlaminda kalic1 olarak nitelenemeyecegi i¢in taginir
yapidir. Bu tasinir yapi ii¢ yilligina konut olarak kiralandiginda, anilan zaman dilimi
barinmanin dogasinda bulunan siireklilik sartinin gergeklesmesi i¢in yeterli olup, kira

sozlesmesi TBK m. 339/I kapsaminda degerlendirilecektir.

Doktrinde, tasinir yap1 disinda barinmaya veya ticarl ve mesleki faaliyetin
yiirlitiilmesine uygun, karavan, tekne, otobiis gibi hareketli taginirlarin, konut ve
catilt igyeri olarak degerlendirilmesi tartismalidir. Bir kisim yazar, karavan, otobiis,
tekne gibi arza bagl olarak kullanilmaya elverisli olmayan hareketli araglari, konut
ve isyeri amaci ile kiralansa dahi bu kapsamda degerlendirmemektedirler®®.
Kanimizca da, arza bagh olarak kullanilmasi miimkiin olmayan hareketleri araglarin
konut ve gatili igyeri olarak kullanilmak {izere kiralanmasinda, TBK m. 339-356
arasindaki hiikiimlerin uygulanmasi gii¢ goriinmektedir. Hatta bir kisim hiikiimlerin
uygulama alam1 dahi kalmayacaktir (TBK m. 350/b. 2, 352/II). Ornegin kiraya
verenle kira sozlesmesinin sona ermesi lizerinde uyusmazlik yasayan bir kiraci,
kiralanan1 baska bir sehre veya iilkeye gotiirebilecektir. Boyle bir durumda kiraya
vereni konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerle yasanin amacina aykir

olarak smirlandirmak, taraflar arasindaki menfaat dengesini tahammiil edilemez

derecede bozacabilecektir.

%9 Cadir, karavan ve gemi kamarasinin konut veya isyeri olarak degerlendirilemeyecegi yoniinde bkz.

Honsell, s. 201. Cadir ve karavanin konu olamayacagi ancak konteyner veya barakanin olabilecegi
yoniinde bkz. Permann, Art. 253b, N. 2; Higi, Art. 253a- 253, N. 11. “Mobil home” veya
“homeboat” olarak anilan karavan veya tekneleri de hiikkmiin kapsaminda degerlendiren goriis i¢in
bkz. Giimiis, Kira, s. 24; SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 12.
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2. Unsurlar

a. Kiralanan

Kiralanan, kira sdzlesmesinin konusunun yasada yer alan teknik ifadesidir. Olagan
kira ve iirlin kirasin1 kapsayacak sekilde genis anlamda kira sd6zlesmesinde kiralanan,
hak, ticari isletme veya esya olabilir. Kiralanan kira sozlesmesinin konusunu
olusturmakla, onun c¢esitli agilardan nitelenmesinde etkili olur. Buna gore, kiralanan
esyanin tiird, taginir ve taginmaz kirast ayrimini saglar; kiralananin bir hak olmasi
baska hicbir sart aranmaksizin {iriin kirasinin, kiralananin {iriin getirme O6zelligi
olmayan esya olmasi olagan kiranin varligini gosterir. Esyanin barinma ihtiyacini
karsilamas1 veya mesleki, ticarl bir faaliyetin gergeklestirilmesi ic¢in kiralanmasi
halinde ise konut ve catili isyeri kiras: s6z konusu olur®*. Dolayisiyla bu tiir kira
sOzlesmelerinde de kiralananin taraflarca kararlastirilan veya isin niteligi geregi

. . . .. v e ae . 341
belirlenen kullanim amaci kira s6zlesmesinin tiirtinii belirler™".

Calismamizda kullandigimiz konut ve ¢atili igyeri kiralari ile diger kira sozlesmeleri
ayrimi, olagan kira ile {irlin kiras1 gibi teknik anlamda kullanilmamaktadir. Ancak bu
ayrim da kiralananin kullanim amaci dogrultusunda kira sézlesmesine uygulanacak

hiikiimlerin belirlenmesini saglar. Baska deyisle, yasadaki 6zel rejime tabi konut ve

catili igyeri kiralarinin nitelenmesini kiralananin kullanim amaci saglamaktadlr342.

Daha 6nce de belirttigimiz {izere TBK m. 339/’de kaynak isvBK’da oldugu gibi

343

kiralanan konut ve catili isyeri kavramlari tanimlanmamistir™. Yasa konut ve catili

0 Higi, Vorbem. zu Art. 253- 274g, N. 91; SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 12.

1 Kullanim amacimna iligkin agiklamalarimiz igin bkz. § I1. D.1.b.(2).i.

%2 Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 4; Heinrich, OR 253a, N. 2; Higi, Art. 253a-253b, N. 7;
Huguenin, s. 68, N. 453.

3 yavuz/Ozen/Acar, s. 261; Aral/Ayrancy, s. 221; Giimiis, Kira, s. 22. Aym sekilde IsvBK’de de
konut ve isyeri kavrami tamimlanmamustir. Honsell, s. 201; Permann, Art. 253b, N. 10, Konuya
iligkin TBK m. 339’un gerekcesi soyledir: “Tasarimin iki fikradan olusan 338 inci maddesinde,
konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulama alani diizenlenmektedir. - Maddenin
birinci fikrasinda, kiracinin daha yogun koruma gormesi gereken konut ve catili isyeri kiralar
agisindan  “uygulama alam” diizenlemesi getivilmistiv. 6570 sayui Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanununun 1 inci maddesinden farkl olarak, kiralanamin bulundugu yer agisindan
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igyeri kiralarini, kiralananin sézlesmede belirlenen kullanim amaci dogrultusunda

siniflandirmus ve bu tiir kiralara iligkin 6zel bir rejim yaratmistir®*,

Kanimizca kavrama iligkin tanim yapilmamasi yerindedir. Ciinkii konut ve catili
isyeri kiralarinda yasanin 6zel olarak gozettigi kiraciyr koruma diislincesi kiralananin
niteliginin ve kullanim amacinin somut olayin Ozellikleri veya taraf iradeleri
dogrultusunda belirlenmesi ile gergeklesebilir. Ancak esyanin TBK m. 339/1
uyarinca, kiralanan olarak  degerlendirilebilmesi, yasamsal faaliyetlerin
siirdiiriilmesine®” ve ticari veya mesleki faaliyet yiiriitiilmesine elverisli, sézlesme
veya isin niteligi dogrultusunda belirlenen kullanim amacinin bu yonde olmasini

gerektirir.

Kiralananin barinma ve ticarl veya mesleki faaliyetlerin yiiriitilmesine imkan taniyan
ozellikleri konusunda kesin bir 6l¢ii getirmek miimkiin degildir. Ornegin {ilkemizde
biiyliksehirlerde yer alan konutlar ile ilce merkezleri veya koylerde yer alan
konutlarin farkli niteliklere sahip oldugu agiktir. Bu dogrultuda kiralananin
bulundugu yerdeki konut ve isyerlerinin niteligi, taraf iradeleri degerlendirilmelidir.
Konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alaninin belirlenmesi konut ve catili isyeri
ile birlikte bunlarla kullanima birakilan esyanin belirlenmesi ile miimkiin olacaktir.
Bu nedenle, calismamizin bu boliimiinde anilan kavramlarin anlamlar1 ve unsurlari

belirlenecektir.

ayirim  yapilmaksizin  tiim konut ve c¢atuli isgyeri kiralari kapsama alinmig ve bununla da
yetinilmeyerek, bu kiralaria birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da aym
hiikiimlerin uygulanacagr esasi getirilmistir - Maddenin ikinci fikrasinda, kamu kurum ve
kuruluslarimin hangi usiil ve esaslar icinde olursa olsun kiraya veren veya kiract olarak taraf
oldugu tiim kira sozlesmelerinin de buradaki hiikiimlere tabi olacag aciklikla ortaya konulmustur.
Boylece 6570 sayili Kanunun 14 iincii maddesinin diizenlemesi benimsenmis olmaktadwr. -
Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvigre Borclar Kanununun 253a maddesi goz oniinde
tutulmugstur”.

%4 Basler/Weber, Art. 253a, N. 1.

% Konuta iliskin anilan sartlar icin bkz. Saba E. Ozmen, Devre Miilk Hakki, Ankara 1988, s. 122
(Devre Miilk).
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(1) Konut

Insan yasamindaki fonksiyonu bakimindan konut zorunlu bir kavramdir. Bu
zorunluluk konutun pek ¢ok disiplinde incelenmesine ve kisilerin giinliikk hayatinda
genis yer tutmasina sebep olmustur. Konut, sozliikte mesken kavrami ile es anlamli
olarak ifade edilmektedir®*®. Genel olarak konut, seklinden ve yap: malzemesinden
bagimsiz, dogal yollarla veya insan fiilleriyle olusmus, i¢inde genis anlamda barinma
kapsaminda degerlendirilen faaliyetlerin gergeklestirilebildigi veya ihtiyaclarin
giderilebildigi, cevre etkilerine karsi koruma saglayacak oOzelliklere sahip, kisisel
yasam alan1 olusturan, kapali mekandir®’, Kira sOzlesmesine 6zgili anlami ile konut,
TBK m. 339/1 ve kaynak isvBK m. 253a’da tan1mlanmam1$t1r348. Bu baslik altinda,
TBK m. 339/ uyarinca, kiralanani olusturan konutun anlamimin saptanmasi

amaclanmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 339/ uyarinca, konut, yap1 malzemesinin kalitesi, boyutlart,
mobilyali veya mobilyasiz olusu, i¢inde yer alan donanimi ve konumu ile ilgili
degildir®®. Bu anlamda, kiralananin yapiminda ve dis diinyadan ayrilmasinda

kullanilan malzeme (demir, ¢imento, ahsap) veya kiralanan bir tasinmaz ise tapu

36 Ozmen, Devre Miilk, s. 122; ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Terimleri Sézligii (Osmanlicadan
Tiirkgeye-Tiirkceden ~ Osmanlicaya), Tirk Dil Kurumu Yaymlari, Ankara 1966
(http://www.tdkterim.gov.tr/?kelime=konut&kategori=terim&hng=md-¢evrimi¢i).

Cesitli konut tamimlari igin bkz. Siikran Sipka, Aile Konutu ile lgili islemlerde Diger Esin Rizas1

(TMK m. 194), 2. B., Beta Yaymevi, Istanbul 2004, s. 72; Sezer Cabri, Konut Finansmani

Sozlesmeleri, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2010, s. 69, d. 115; Yavuz/Ozen/Acar, s. 261;

Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1217; Aydemir, s. 21; Akyigit, s. 140; Degan, s. 29;

Aral/Ayranci, S. 222; Giimiis, Kira, s. 23; Giimiis, S. 276; Basler/Weber, Art. 253a/253b, 4;

Heinrich, OR 253a, N. 2; Permann, Art. 253b, N. 2; Honsell, s. 201; Lachat/Stoll, s. 31, N.

4.2.1; Higi, Vorbem. zu Art. 253- 274g, N. 91, Art. 253a-253b, N. 7 vd.; SVIT-Kommentar,

Vorbem. zu Art. 253a-274, N. 22, Art. 253, N. 14, Art. 253a, N. 5; Peter H. Widmer, Die

Aufgabe des Wohnungsmietrechts, Peter Lang Verlag, Bern, Frankfurt am Main, New York 1985,

S. 79; Aydogdu/Kahveci, s. 369. Konut kirasinin anlami hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Calamo,

s. 8 vd.

%% Higi, Art. 253a-253b, N. 9; Botschaft zur Revision des Miet- und Pachtrechts (27.03.1985), s.
1421; Basler/Weber, Art. 253a/253b, 4; Heinrich, OR 253a, N. 2; Permann, Art. 253b, N. 2;
Honsell, s. 201; SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 5; Giimiis, Kira, s. 23, 24; Aral/Ayranc, S.
222.

9 Heinrich, OR 253a, N. 2; Giimiis, Kira, s. 24; Higi, Art. 253a- 253b, N. 9, 12; SVIT-Kommentar,
Art. 253a, N. 3; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 4; Permann, Art. 253b, N. 1; Honsell, s. 201.
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kiitiigline kayith veya KMK’ye tabi olup olmadigir 6énemli degildir. TBK m. 339/1
uyarinca, konutun nitelemesinde, mekanin kapali olmasi zorunlulugu disinda
kiralananin fiziksel dzellikleri degil®®, objektif olarak konut olarak kullanilmaya
elverisli olmasi ve taraflarin kira s6zlesmesini yaparken {izerinde anlastiklar
kullanim amaci esas almir™. Kullanma amaci, taraflarca agik veya ortiilii olarak

kararlastirilabilir veya isin niteliginden anlagilir®?,

Kiralanan mekanin objektif Ozeliklerinin konut olarak kullanilmaya ve kisinin
barinma ihtiyacim gidermeye elverisli olmasi asildir®. Bagka deyisle uyuma, yemek
yeme, dinlenme, kisisel alan olusturma gibi barinma iginde degerlendirilebilecek
faaliyetlerin gerceklesmesine, dis etkilerden korunmaya imkan veren ve yasamin
siirdlirmesine insan saglig1 acisindan uygun olan yerler bu kapsamda degerlendirilir.
Kanimizca, konutun sahip olmasi gereken asgari donanim iilkemiz sartlarinda,
kiracinin korunmasi ilkesi dogrultusunda her somut olayin 6zelliklerine gore ayri
ayr1 belirlenmelidir. Kiralanin konut olarak nitelenmesinde temel 6l¢ii, kiracinin dis
etkenlerden korunmasina, insan sagligmma ve barinma kapsamindaki faaliyetlerin

gercgeklestirilmesine elverigliligi olarak alinmalidir®*. Ornegin Istanbul’da kiralanan

%0 Tirk Borglar Kanunu m. 339 uyarinca, konut ve gatili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin
uygulama alaninin belirlenmesinde temel Ol¢iit kiralananin kullanim amacidir. Bunun diginda
konut veya isyerinin, fiziksel 6zellikleri, teknik donanimi, biiyiikliigii ve konumu dikkate alinmaz.
Buna karsilik, IsvBK m. 253b/II uyarinca, mutfak disinda alt1 veya daha fazla odas1 bulunan liiks
konutlar, kiracinin korunmasinin gerekmedigi diisiincesi dogrultusunda kapsam dist birakilmistir.
Anilan diizenlemenin TBK’de yer almamasim elestiren goriis i¢in bkz. Gokyayla, Uygulama
Alany, s. 1219.

%1 Aral/Ayranci, s. 222; Giimiis, Kira, s. 23; Giimiis, s. 276; Basler/Weber, Art. 253a/253b, 4;
Heinrich, OR 253a, N. 2; Permann, Art. 253b, N. 2; Honsell, s. 201; Lachat/Stoll, s. 31, N.
4.2.1; Higi, Vorbem. zu Art. 253- 274g, N. 91, Art. 253a-253b, N. 14; SVIT-Kommentar,
Vorbem. zu Art. 253a-274, N. , 22, Art. 253, N. 14, Art. 253a, N. 4, 5; Widmer, s. 79; Huguenin,
S. 68, N. 453.

%2 Higi, Art. 253a- 253b, N. 19; SVIT-Kommentar, Art. 256, N. 12; Peter Gauch, “Mingelhaftung

des Mieters und Mangelhafte Mietsache-Einige Gedanken zum Neuen Mietrecht”, ZBJV,

1992/128, s. 189 vd.; Zihlmann, s. 44; Heinrich, OR 256, N. 1; Basler/Weber, Art. 256, N. 3 vd.

Bir mekénin kiracinin uyuma ihtiyacinmi karsiladigi ve dis etkenlere karst minimum korumay1

sagladigr siirece, konut olarak degerlendirilecegi yoniinde bkz. Giimiis, s. 276; Giimiis, Kira, s.

24; Aral/Ayranci, s. 222; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 4; Permann, Art. 253b, N. 2;

Honsell, s. 201; Heinrich, OR 253, N. 2; Higi, Art. 253a-253b, N. 7. Mesken niteliginin

belirlenmesi i¢in aranan 6lgiitler icin bkz. Ozmen, Devre Miilk, s. 122.

Egyanin konut sayilabilmesi i¢in kisinin tiim ihtiyaglarin1 karsilamasinin zorunlu olmadig

yoninde katildigimiz goriis icin bkz. Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1218; Gilimis, Kira, s. 24;

Basler/Weber, Art. 253a-b, N. 4.
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liks bir konut ile bir kdyde kiralanan konutun, barinmaya elverislilik agisindan

somut olayin 6zellikleri dogrultusunda, yerel adete gore degerlendirilmesi gerekir.

Barinma faaliyetlerinin gergeklesmesine uygun mekanin TBK m. 339/I uyarinca,
konut olarak nitelenmesi igin kisinin orayr yerlesim yeri olarak se¢mesi, orada
siirekli yerlesme ve yasama niyetinin olmasi aranmaz>>. Her ne kadar giinliik
yasamda genellikle kisinin konutu yerlesim yerini olusturmakta ise de, kisi bu
konutun diginda baska konutlari konu alan kira sézlesmesi de yapabilir. Ornegin,
yilin belli zamanlarinda diizenli olarak kullanilan ve kira siiresi alt1 ayin iizerinde
olan yazlik evler, dag evleri gibi ikincil nitelikli konutlar da bu kapsamda
degerlendirilirSSG. Bunlara iligkin kira s6zlesmelerinde de yine TBK m. 339-356

hiikiimleri uygulama alani bulur.

(2) Catili isyeri

Isyeri, kaynak IsvBK m. 253a’da oldugu gibi TBK m. 339/’de de
tanimlanmamistir>>'. Genel olarak isyeri, kazang elde etmek amaciyla, i¢inde ticari

veya mesleki bir faaliyette bulunan yer anlamindadir®®. Uretim yapmak lizere bir

%5 Giimiis, Kira, s. 24; Aral/Ayranci, s. 222; Higi, Art. 253a-253b, N. 13 vd. Giimiis, Kira, s. 24;
Aral/Ayranci, s. 222; Higi, Art. 253a-253b, N. 13 vd. Yerlesim yerinin kurulmasi agisindan
oturulan yer unsurunun yaninda, siirekli kalma iradesinin aranacagi, bunun bulunmamasi halinde
oturulan yerin konut (mesken) olarak degerlendirilecegi yoniinde bkz. Kemal M. Oguzman, Ozer
Seli¢i, Saibe Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku (Gergek ve Tiizel Kisiler), Gozden gegirilmis ve
yenilenmis 12. B., Filiz Kitabevi, Istanbul 2012, s. 132. Siirekli kalma iradesinin sadece bagimsiz
kisilerin yerlesim yerinin unsuru oldugu ve bunun yerlesim yerini, fiilen oturulan yer veya
meskenden ayirdigi yoniinde bkz. Mustafa Dural, Tufan Ogiiz, Tiirk Ozel Hukuku, Kisiler
Hukuku, C. II, 12. B., Filiz Kitabevi, Istanbul 2012, s. 189, 190. Birden fazla evin bulunmasi
durumunda yalniz birinin yerlesim yeri, digerlerinin oturulan yer anlaminda konut sayilacagi
yoniinde bkz. Hiiseyin Hatemi, Burcu Kalkan Oguztiirk, Kisiler Hukuku (Gergek Kisiler-Tiizel
Kisiler), Vedat Kitapeilik, Istanbul 2013, § 6 N. 4.

%% Higi, Art. 253a — 253b, N. 14; Permann, Art. 253b, N. 2,

%7 permann, Art. 253b, N. 10; Giimiis, Kira, s. 22; Giimiis, s. 277; Guhl/Koller, s. 408, N. 22;
SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 8.

38 Sener, s. 4; Dogan, s. 30; Aral/Ayranci, s. 222; Giimiis, Kira, s. 25; Giimiis, s. 277; SVIT-
Kommentar, Art. 253a, N. 8, Vorbem. zu Art. 253 — 274g, N. 23; Botschaft, s. 1421; Higi,
Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 91, Art. 253a — 253b, N. 21; Lachat/Stoll, s. 33, N. 4.3.1;
Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 11; Permann, Art. 253b, N. 10; Heinrich, OR 253a, N. 2.
Isyerinin, gergek veya tiizel kisilerin her tiirlii ticaret, sanayi, tarim ve mesleki alanda faaliyetlerini
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fabrikanin, yeme-i¢gme servisi yapmak {izere bir diikkanin, ressamin yaptig1 tablolarin
satig1 i¢in bir magazanin, pazar yeri kurulmasi i¢in bir arsanin veya muayenehane
acmak icin bir bagimsiz boliimiin kiralanmasi buna 6rnek olusturur. TBK m. 339/1
uyarinca, igyeri kirasinin varligi i¢in, mekanin kiralanmasi ile kazang saglamak
amactyla ticarl veya mesleki bir faaliyetin yiiriitiilmesi arasinda baglant1 olmas1 ve
catili olmasi aranmaktadir®®. Isyeri nitelemesinde esas olan, faaliyetin ekonomik bir
amaca dolayisiyla kazang saglamaya yonelmesi olup, bu amacin gerceklesip
gerceklesmemesi sonuca etkili degildirseo. TBK m. 339/l uyarinca, ¢atisiz isyeri
kiralarinda, TBK m. 339-356 arasindaki hiikiimler uygulama alani1 bulamayacaktir.
Lunapark, acik hava sinemalari, ¢ay bahgeleri, akaryakit istasyonlari, acik otoparklar,
catisiz isyeri ornekleridir. Katildigimiz goriis uyar1n03361, listli acik isyeri kiralarmin
TBK m. 339-356 arasindaki hiikiimlerden ayrik tutulmasi, yasanin kiracinin

giderilen ihtiyacina yonelen koruma amaci ile bagdasmamaktadir.

Doktrinde®®?, politik, kiiltiirel, sanatsal, sportif, mesleki veya dini bir sebebe
dayanarak topluluk olusturan kisilerin, anilan birligin amaciyla baglantil
faaliyetlerini gergeklestirmek icin bir yer kiralamalari da isyeri kirast olarak
degerlendirilmektedir. Bu goriis dogrultusunda, 6rnegin bir dernegin iiyelerinin lokal
olarak kullanmak veya bir spor klubii taraftarlarinin bir araya gelmek {izere bir yer
kiralamalari, isyeri kiras1 olarak nitelenecektir. Kanimizca anilan sézlesme, ortak
amacla baglantili faaliyetlerin gergeklesmesi i¢in bir yer kiralanmasindan ote bir
anlam tasimamakta; isyeri kirasinin esasli unsuru kazang¢ saglama amacina hizmet
etmemektedir. Buna ek olarak, TBK m. 339/I’in isyeri olarak kullanilmak tizere
kiralanan catisiz yerleri dahi kapsam dis1 biraktigi g6z Oniine alindiginda; kisi

toplulugunun ortak amaciyla baglantili faaliyetlerini gerceklestirmek {izere yaptig

yiriittiikkleri yer seklindeki tanimi igin bkz. Aydemir, s. 22. Sinai, ekonomik ve ticari faaliyetlerin
yiriitiilmesine hizmet eden kira seklindeki tanimi i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 369.

%% Giimiis, Kira, s. 25; Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1219.

%0 gv/|T-Kommentar, Art. 253a, N. 8; Lachat/Stoll, s. 33, N. 4.3.1; Higi, Art. 253a-253b, 31.

%! Giimiis, s. 276; Giimiis, Kira, s. 22, 25; Akiney, s. 40 vd.

%2 Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 12; Permann, Art. 253b, N. 5; Gékyayla, Uygulama Alan, s.
1220; Giimiis, Kira, s. 26; Giimiis, s. 277, 278; Lachat/Stoll, s. 33, N. 4.3.1. Aksi goriiste bkz.
Higi, Art. 253a-253b, N. 34; Heinrich, OR 253a, N. 2; Guhl/Koller, s. 408, N. 22; SVIT-
Kommentar, Art. 253a, N. 10.
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sozlesmeleri, kazang saglama amaci aranmaksizin isyeri kirasi olarak nitelemek

hiikmiin amaci ile bagdagsmamaktadir.

(3) Birlikte Kullanima Birakilan Esya

i. Kavram

Konut ve catil1 isyeri ile birlikte kiracinin kullanimina birakilan esya kaynak IsvBK
m. 253a’nin karsiligi TBK m. 339/I uyarinca, “Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin
hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiracrya birakilan esya hakkinda da wygulanir”
seklinde ifadesini bulmustur. Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin
uygulama alaninin dogru bir sekilde belirlenmesi, “kiralanan ile birlikte kiracinin
kullamimina birakilan esyamin™ agikliga kavusturulmasi ile miimkiin olacaktir.
Hiikmiin ifadesinde ve gerekcesinde kiralanan ile birlikte kullanima birakilan
esyadan ne anlasilmasi gerektigine iliskin agiklama veya Ol¢iit bulunmamaktadir™®®,
Birlikte kullanima birakilan esya doktrinde yan esya, konut ve catili isyeri de asil sey
kiralanan olarak adlandirilmaktadir®™®. Calismamizin bu kisminda, ifade karmasasini

onlemek i¢in konut ve ¢atili igyeri icin kiralanan, birlikte kullanima birakilan esya

icin de yan esya terimleri tercih edilecektir.

Konut ve catili igyeri ile birlikte kiracinin kullanimina birakilan her esya, TBK m.
339/l uyarinca, yan esya anlaminda degildir. Ornegin, konut kirasinda kiraya veren,
kullanmadig1 bir makine veya mobilyay1 kiralananda kiracinin kullanimina terk

edebilir. Ancak makine veya mobilya tizerindeki miilkiyet hakkindan anilan sekilde

363 Kavram hiilkmiin gerekgesinde “6570 sayili Gayrimenkul Kiralar: Hakkinda Kanununun 1 inci
maddesinden farkl olarak, kiralananin bulundugu yer agisindan ayirim yapilmaksizin tiim konut
ve ¢atili isyeri kiralart kapsama alinmis ve bununla yetinilmeyerek, bu kiralarla birlikte kullanimi
kiraciya birakilan esya hakkinda da ayni hiikiimlerin uygulanacagi esasi getirilmistir” seklinde
yer almaktadir.

%4 SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 11 vd.; Giimiis, Kira, S. 27, 28; Giimiis, s. 278; Higi, Art. 253a-
253b, N. 49 vd.; Heinrich, OR 253a, N. 5; Lachat/Stoll, s. 34, N. 4.4.3; Raymond Bisang,
“Fragen im Zusammenhang mit gemischten Vertrigen mit mietrechtlichem Einschlag”, mp 2010,
S. 247, N. 38.
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feraget eden kiraya veren, daha sonra bu esyanin kira sozlesmesinin kapsaminda
oldugunu ileri siiremez. Ciinkii bu esya ile kiralanan asil sey arasinda kullanima
Ozgillenme anlaminda bir iliski ve taraflarin bu ydnde Ortiisen iradesi
bulunmamaktadir. Yan esya, doktrinde, kiralanan ile birlikte kira sdzlesmesinin
konusunu olusturan ve onunla ayni hukuki kaderi paylasan esya olarak

tanimlanmaktadir®®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 339/I’in karsilig1 kaynak IsvBK m. 253a uyarinca, yan
esyanin varligi icin Isvicre doktrini ve yarg: kararlarinda belirli sartlarin bir araya
gelmesi aranmaktadir®®®. Buna gore Oncelikle, kiralanan ile yan esya arasinda kisisel
ve fonksiyonel agidan baglilik bulunmalidir®®’. Fonksiyonel baglilik, yan esyanin
kira sozlesmesinde kararlagtirllan amag¢ dogrultusunda kiralananin kullanimina
hizmet etmesi anlamindadir. Yan esya kiralananin biitiinleyici pargasi veya eklentisi
ise fonksiyonel baglilik objektif olup®*® (MK m. 684, 686), kiralanan ile yan esya
arasindaki siki maddi baglantidan, ortak ekonomik amagtan veya amaca uygun

yararlanma i¢in yan esyanin siirekli olarak kiralanana 6zgiilenmesinden kaynaklanir.

Kiralanan ile yan esya arasinda asil sey ve biitiinleyici parca veya eklenti iligkisi
yoksa fonksiyonel bagliligin belirlenmesinde taraf iradelerine bakihr®®. Bu
varsayimda, kiralanan ile yan esya arasindaki fonksiyonel baghlik subjektif olup,
esyanin niteliginden degil, taraf iradelerinden dogar. Konutun mutfak gerecleri ile
kiraya verilmesi Orneginde, catal, kasik veya tabaklar konutun biitiinleyici pargasi
veya eklentisi degildir. Bir isyeri kirasinda, kiraya verenin ofis mobilyalarinin

kullantmin1 birakmasi veya konut kirasinda birden fazla otomobili bulunan kiraciya

%% Gékyayla, Uygulama Alani, s. 1226; Duksch, Art. 253a, N. 1; SVIT-Kommentar, Art. 253a, N.
11; Higi, Art. 253a-253b, N. 49 vd.; Lachat/Stoll, s. 34, N. 4.4.3.

%6 Bruno Hediger, Entwicklungen im Mietrecht, SJZ 2012/108, s. 321. BGE 125 I11 231.

%7 Higi, Art. 253a-253b, N. 53 vd.; Heinrich, OR 253a, N. 5; SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 12;
Bisang, s. 247, N. 38; Lachat/Stoll, s. 34, N. 4.4.3; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 15.

%8 Higi, Art. 253a-253b, N. 54 vd, MK ve KMK anlaminda eklenti iliskisi varsa yan esya ile
kiralanana fonksiyonel bagliligin gergeklestigi yoniinde bkz. Giimiis, Kira, s. 28; Giimiis, s. 278.

%9 Higi, Art. 253a-253b, N. 54 vd.
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site diginda otopark i¢in bir yer tahsisi fonksiyonel agidan karsilikli 6zel bagimlilik

iligkisine 6rnek verilebilir.

Kisisel baglilik ise kiralanan ve yan esyanin kullaniminin ayni kiraya veren
tarafindan ayni kiraciya birakilmis olmasina, baska deyisle taraflarinin 6zdesligine
iliskindir®™®. Kisisel ve fonksiyonel baglant1 sartinin gergeklesmesi kosulu ile yan
esyanin kiralananin kullanimina sdzlesmenin kurulmasi sirasinda veya sonrasinda
Ozgiilenmesi sonuca etkili degildir371. Stirekli nitelikli kira s6zlesmesi devam ederken
zaman i¢inde ihtiyaclar degisebilir. Taraflarin degisen ihtiyaglart dogrultusunda,
sOzlesmenin igerigini yeniden diizenlemeleri miimkiindiir®’2. Omegin, catili isyeri
niteliginde bir fabrika kirasinda, iiretimin artmasi yeni depolama alani1 gerektirebilir.
Fazla {iretimin depolanabilmesi i¢in kiraya verenin fabrika yakinlarinda baska bir
binasi kiralanabilir. Bu durumda, depo i¢in kullanilmak {izere kiralanan ikinci bina
yan esya niteligini kazanir. Ikinci kira s6zlesmesi ile asil sey kiralananin kullanimi
ile fonksiyonel baglantis1 bulunan yeni bir alan asil kira s6zlesmesinin kapsamina
alimmistir. Bu anlamda ikinci kira sozlesmesi, ilkinin igerigini konu bakimindan
degistiren bir hukuki islemdir, asil kira s6zlesmesinden bagimsiz ve ayri bir depo
kiras1 niteligi tasimamaktadir. Somut olayda tek bir kira sézlesmesinin varligi taraf
iradelerinin yorumu ile tespit edilecektir’” Ozellikle, konut ve catili isyeri
kiralanmadan yan esyanin da kiralanmayacagi anlasilabiliyorsa tek bir Kkira

sO0zlesmesinin varlig kabul edilmektedir®™,

%% Higi, Art. 253a-253b, N. 53; Heinrich, OR 253a, N. 5; SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 12;
Bisang, s. 247, N. 38; Lachat/Stoll, s. 34, N. 4.4.3; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 15.

L SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 13; Botschaft, s. 1421; Higi, Art. 253a-253b, N. 55; Heinrich,
OR 2534, N. 5.

372 Seckin Topuz, Ferhat Canbolat, “Tasinmazlara iliskin Kira Sézlesmelerinin iceriginin Ortiilii
frade Beyanlariyla Degistirilmesi — 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile 818 Sayili Borglar
Kanunu ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun Ilgili Hiikiimlerinin
Mukayesesiyle Birlikte”, HUHFD, C.1,S.1,Y.2011,s. 2-3 (Kira Sozlesmesinin Icerigi).

813 gVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 14; Heinrich, OR 253a, N. 5.

3% SVIT-Kommentar, Art. 253a, N. 14; Heinrich, OR 253a, N. 5.

87



Bu belirlemenin 6nemi kiralanan ile yan esyanin ayni hukuki kaderi paylagsmalari
bakimdan énemlidir®”. Ikinci islem bagimsiz bir depo kirasi olarak kabul edilirse
kiracinin kiralanan1 sdzlesmeye aykiri kullanmasi veya kira bedelinin zamaninda
0denmemesi seklindeki borca aykiriliklarinin sonuglari, yalnizca bu sozlesmeyi
etkiler. Buna karsin depo kirasi, asil kira s6zlesmesinin icerigini degistiren ve konu
bakimindan genigleten bir hukuki islem olarak kabul edilirse, bagimsiz nitelik
tasimayacagl i¢in anilan borca aykiriliklarin sonuglart ayni hukuki kaderi

paylastiklar1 i¢in tiim kira sozlesmesinde gerqeklesir376.

Ormnegin  deponun
sOzlesmeye aykir1 kullanimi, sartlart tasidigr olgiide, tiim kira sézlesmesinin feshine

neden olur.

Yan esya ile ilk bakista konut ve catil1 isyerinin i¢indeki taginirlarla sinirl bir kavram
olarak goriinse de tasinmaz esya da olabilir®’. Yan esyanmn kiralananin icinde veya
disinda olmasi, taginir veya tasinmaz olmast sonuca etkili degildir. Clinkii TBK m.
339/I uyarinca, yan esyanin varhigi fiziksel degil kisisel ve fonksiyonel bagliliga
dayanir. Kiralananin i¢indeki mobilya, perde, hali veya disindaki tasinmaz, tasinir
yap1 veya herhangi bir tasiir, depo, otopark, otomobil, konut ve isyeri de
fonksiyonel ve kisisel baglanti sartlar1 gerceklestigi Olgiide bu kapsamda
degerlendirilebilecektir. Bununla birlikte fonksiyonel agidan kiralananin kullanimina
Ozgiilenen esya, kiraya verenden degil de liglincii bir kisiden kiralanirsa veya ayni
kiraya verenden kiralanmis olup da kiralananla arasinda somut bir fonksiyonel

baglanti bulunmuyorsa, TBK m. 339/ kapsaminda yan esya olarak

35 Aydemir, s. 25.

376 SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 266 — 2660, N. 11, 11a, Art. 253a, N. 14; Bisang, s. 247, N.
38; Heinrich, OR 253a, N. 5; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 15; Higi, Art. 253a-253b, N. 57;
Peter Higi, Kommentar zum Schweizerischen Zivilrecht, V. Bd., Das Obligationenrecht, Teilb.
V/2b., Die Miete, Art. 266-268b, Lf. 2, 4. Aufl., (hrgs. Peter Gauch, Jorg Schmid), Schulthess
Polygraphischer Verlag, Ziirich 1995, Vorbem. zu Art. 266-2660, N. 97.

37 Giimiis, Kira, s. 27, 28; Permann, Art. 253b, N. 13; Basler/Weber, Art. 253a/253b, N. 15;
Lachat/Stoll, s. 33, N. 4.4.2; Higi, Art. 253a-253b, N. 51; Heinrich, OR 253a, N. 5; Honsell, s.
202. Aksi goriiste bkz. Akyigit, s. 142.
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degerlendirilmez®’®. Yan esya kavramu bu yoniiyle miilkiyetin kapsamini olusturan

biitiinleyici par¢a ve eklentiyi asan bagimsiz bir anlam tagimaktadir.

1. Kapsam

Yan esyanin nitelenmesi, konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin
uygulama alaninin dogru belirlenmesi agisindan 6nem tasimaktadir. Bu baglik altinda
kira sozlesmesine 0zgii bir kavram olarak yan esya kavrami, biitiinleyici parca ve
eklenti ile karsilastirilarak kapsami belirlenmeye ¢aligilacaktir. Yan esya sozii akla
hemen biitiinleyici par¢a ve eklenti kavramlarini getirmektedir. Biitiinleyici parca,
eklenti kavramlari, MK’nin hak sahibi (siijesi) kisilerin, hak konusu (objesi) esyayla
hakimiyet iliskilerini diizenleyen esya hukuku alanina aittir. Anilan kavramlarin
unsurlari yasada belirtilmistir; nitelenmelerinde esas alinan 6l¢ii objektiftir (bkz. MK
m. 684/11, 686/1I). Biitiinleyici parcalar, eklentiler, malikin asil seye iliskin tasarruf
islemlerinin i¢erigine dahildir, aslin kaderini takip ederler (MK m. 684/1, 686/1).

Yan egya ise kapsamu taraf iradeleriyle belirlenen ve hukuki kaderi konut ve ¢atili
isyeri kira so6zlesmesine baglanan, bor¢lar hukukuna 6zgii kavramdir. Bu baglamda
taraflar, irade serbestisi ilkesinin alt basliklarindan igerigi belirleme serbestisi
uyarinca, biitiinleyici parga, eklenti niteligi tasimayan bir seyi konut ve catili igyeri
ile birlikte kullanima Ozgiileyebilirler. Baska deyisle yan esyada, asil seyin
saglayacagi kisisel yararlanma kapsamina sokulmayi saglayan biitiiniiyle taraf
iradeleridir. Karsilikli ve birbirine uygun agik ya da ortiilii irade agiklamalariyla
ortaya konulan istekler uyarinca, belirleneceklerdir. Biitlinleyici pargalar, eklentiler
cogu zaman evleviyet ilkesiyle yan esya niteligi tasiyacaktir. Bu niteligi tasimayan
esya ise taraf iradeleri uyarinca, yan esya niteligine kavusacaktir. Baska deyisle TBK
m. 339/1 uyarinca, yan esya kiralananin biitiinleyici par¢a ve eklentilerini kapsayan

ancak bunlarla siirli olmayan bir kavramdir.

378 Bisang, s. 247, N. 39; Higi, Art. 253a-253b, N. 58.
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Biitlinleyici parga, MK m. 684/1l uyarinca, “yerel ddetlere gére asil seyin temel
unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi
degistirilmedik¢ce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan par¢adwr”. Tanim
dogrultusunda, biitiinleyici parca ya asil sey ile siki maddi baglantilidir veya
baglantis1 siki olmayip yerel adet uyarinca, asil seyin temel unsuru say111r379. Bu
baglamda, konut agisindan duvar, pencere, beton demiri, kapt pervazi siki maddi
baglant1 nedeniyle; yaz mevsiminde hava sicakliginin 50 dereceye kadar ¢iktigi
kentte klima yerel adet uyarinca, biitiinleyici parga niteligi tasir. Konuyu kira
sOzlesmesinin kapsami agisindan ele alirsak, konut ile sik1 maddi baglilig1 olan kapa,
pencere, beton demiri, duvar gibi biitiinleyici parcalarin yan esya niteligi tastyip
tasimadiginin tartisilmasi pratik acidan fayda saglamaz. Bunlar konut ve isyerinin
bagimsizligimi kaybetmis parcalaridir. Konuttan ayri, kiracinin  kullanimina
birakilmast diisiiniillemez. Buna karsin, yaz mevsiminde hava sicakliginin 50
dereceye kadar ¢iktigi kentte bulunan bir yapida yerel adet uyarinca, biitlinleyici
par¢a haline gelmis klima, bagimsizligim1 kaybetmedigi icin yan esya olarak

orneklenebilir.

Tirk Borglar Kanunu m. 339/1 uyarinca, yan esyanin belirlenmesinde, eklenti
tizerinde de durulmalidir. Eklenti, MK m. 686/1’de “asi/ sey malikinin anlasilabilen
arzusuna veya yerel ddetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi igin
asil seye siirekli olarak ozgiilenen ve kullaniimasinda birlestirme, takma veya baska
bir bi¢imde asil seye bagh kilinan tasimir mal” olarak tanimlanmistir. Hiilkmiin
ifadesinde, eklentinin asil seyin varligi i¢in zorunlu bir unsur olmadigi acikg¢a

alnlasllmaktadlr380

. Eklenti bu 6zelligi geregi, biitlinleyici par¢adan farkli olarak, asil
seyden hukuken bagimsiz nitelik tagimaktadir (MK m. 686/1). Bu bilgiler 1s18inda,

eklenti ve yan esya karsilastirildiginda, ikisi arasinda hem benzerlik hem farklilik

% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 290 vd.; Aybay/Hatemi, § 15, N. 14 vd.; Turhan Esener,
Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis 5. B., Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 227-229;
Saba E. Ozmen, “Kat Miilkiyetine Bagli Eklentiler ve Bu Konudaki Taahhiit islemlerine Yonelik
Hiikmiin Temelsizligi”, AD, S. 4, Y. 1990/81 s. 25-28 (Eklenti).

%0 Aybay/Hatemi, § 15 N. 25; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 300 vd.; Rona Serozan,
“Teferruat Niteligindeki Egyanin Hukuki Rejimi”, iUHFM, C. 41, S. 1-2, Y. 1975, s. 238 vd.
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oldugu kolaylikla goriilebilmektedir. Soyle ki, her ikisi de asil seyden geregi gibi
yararlanilmasma hizmet etmektedir ve bagimsiz hukuki varliga sahiptir®'. Bununla
birlikte yan esya hem tasimir hem tasinmaz esya olabilirken®?; eklenti yalnizca
tagmirlardan olusur. Eklentinin kiralanin kullanimi ile fonksiyonel baghligi, MK m.
686/II’nin varlig1 dolayisiyla yasa geregi biinyesinde zaten mevcuttur. Yan esya da

ise fonksiyonel bagliligin kaynag: taraf iradeleridir.

Tirk Medeni Kanunu m. 686/II disinda, kat miilkiyetine 6zgii anlami ile KMK m.
2a’da da eklenti diizenlenmistir,. KMK m. 2a uyarinca, eklenti, “bir bagimsiz
boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan yerler”

3% KMK m. 2a’da yer alan eklenti kavraminin hukuki niteligi,

olarak ifade edilmistir
KMK m. 6/I’in “Bir bagimsiz boliimiin diginda olup, dogrudan dogruya o béliime
tahsis edilmis olan komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati
yuvalari, tuvalet gibi eklentiler, ait oldugu bagimsiz boliimiin biitiinleyici par¢ast
sayilir ve o boliimiin maliki, eklentilerin de tek basina maliki olur” seklindeki ifadesi

384 KMK ’ye tabi bir konut ve catili igyeri kirasinda, bagimsiz

nedeniyle tartismalidir
boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan eklentiler,
kiracinin kullanim hakki kapsaminda yer almayabilir. Her konuta bir park alani
ayrilmig bir binada, kiracisi ile ayn1 binada oturan kiraya verenin aile iiyeleri i¢in
birden fazla park alanina ihtiya¢ duymasi 6rneginde; ikinci konuta 6zgililenmis park
alan1 s6zlesmede kiracinin kullanim hakki kapsamindan ¢ikarilabilir. Kiracinin bunu
kabul etmesi halinde, anilan yer kira so6zlesmesinin kapsaminda yer almaz. Ancak

kira s6zlesmesinin kurulmas: sirasinda KMK m. 2a geregi kira konusu bagimsiz

boliim veya miistakil yapiya 6zgiilenen eklentinin taraflarca aksi kararlastiriimadig

%1 Eklentinin biitiinleyici parga gibi yapici degil, yarayici bir esya olarak nitelenmesi i¢in bkz.
Serozan, Teferruat, s. 238 vd.

%2 Gokyayla, Uygulama Alany, s. 1226.

% MK m. 686’da diizenlenen eklenti igin bagl nesne teriminin kullanilabilecegi yoniinde bkz.
Aybay/Hatemi, § 15, N. 22.

%4 Tartigmalarin incelenmesi ¢alismamizin amacini asacagi i¢in deginilmeyecektir. Konuya iliskin
olarak doktrindeki gortsler i¢in bkz. Aybay/Hatemi, § 30 N. 17; Abdiilkadir Arpaci, Tirk
Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, Bedir Yaymnevi, Istanbul 1984, s. 25 vd. (Y®6netim);
Sulhi S. Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku II/2), Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s. 16 vd.;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 614; Ozmen, Eklenti, s. 28-34.
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stirece sozlesmenin kapsaminda yer almasi isin dogas1 geregidir. Bu noktada soz
konusu yerlerin kiraci tarafindan fiilen kullanilmamasi bunlarin yan esya niteligini
etkilemez, sartlar1 olustugu takdirde 6zellikle isyeri kiralarinda 6deme disindaki yan

borgalara aykir1 davranislar sé6zlesmenin feshine neden olabilecektir (TBK m. 316/11-

1.

b. Kira Bedeli

Kira sozlesmesinde, kullanma ve yararlanma hakki bir karsilik ugruna devredilir.
Anilan karsilik, kira s6zlesmesinin objektif esasli unsuru olan kira bedelidir. Hakkin
kira bedeli karsiliginda devredilmesi, kira sdzlesmesini, onunla ayni amaci tasiyan
ancak karsiliksiz olan ariyet sézlesmesinden ay1r1r385. Kira bedelinin 6denmesi,
kiracinin asli edim yitkimliligidir (TBK m. 299, 313)**®. Kira bedeli, TBK’de
tanimlanmamis olmasina karsin, kaynak isvBK m. 257’de, kullanma ve yararlanma
hakkinin devri iizerine, kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu karsilik olarak ifade

edilmistir®’.

Kira bedeli esasen kiralananin kullanilmasi ve ondan yararlanilmasimin karsiliini

388

olusturdugu i¢in yan giderleri kapsamaz™". Kira bedelinin mutlaka para olarak

389

kararlastirilmasi zorunlu degildir™" . Kira bedeli, para disinda malvarlig1 degeri olan

misli veya misli olmayan®® sey olarak da kararlastirilabilir®®!. Kira bedelinin bir
miktar para olarak kararlastirildigi durumlarda, para birimi TL veya yabanci para

392

olabilir Kira bedeli ister para ister para disinda baska bir sey olarak

kararlastirilsin, bedel belirli veya objektif olarak belirlenebilir olmalidir®™®. Aksi

%5 Tandogan, s. 12. 14; SVIT-Kommentar, Art. 257-257b, N. 107, Vorbem. zu Art. 253-274g, N.
28; Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 150; Becker, s. 244, N. 14; Hatemi/Serozan/Arpaci, S.
155; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 15; Lachat/Stoll, s. 14, N. 1.6.1; Bucher, BT, s.
163; Burcuoglu, Tahliye, s. 10; Heinrich, OR 253, N. 13; Larenz, BT, § 48, s. 213;
Basler/Weber, Vorbem. zu Art. 253-274¢g, N. 4; Brunner, s. 24; Permann, Vorbem. zu Art. 253-
2749, N. 35; Zihlmann, s. 37; Acar, Serh, s. 45 vd., N. 159; Giimiis, Kira, s. 31; Guhl/Koller, s.
406, N. 12.

%8 Higi, Art. 257, N. 9; Guhl/Koller, s. 439, N. 113; Basler/Weber, N. 2;

%7 Huguenin, s. 72, N. 471; Higi, Art. 257, N. 10 vd.; SVIT-Kommentar, Art. 257-257b, N. 4 vd.;
Lachat/Stoll, s. 14, N. 1.6.2; Basler/Weber, Art. 257, N. 1; Heinrich OR 257-257c, N. 1 vd.
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halde, kira sdzlesmesinin varligindan bahsedilemez. Kullanma ve yararlanma

hakkinin devri karsiliginin bir i gdrme edimi olarak kararlastirilmas: halinde,

katildigimiz goriis uyarinca, karma sdzlesme sdz konusu olur®®*. Bu nedenle, kural

olarak salt kira s6zlesmesinin varligindan bahsedildigi durumlarda, kira bedeli yerine

is gorme edimi kararlagtirilmasi miimkiin degildir.

TBK’de, iicret yerine, kaynak IsvBK’ya uygun olarak kira bedeli ifadesi

kullanilmistir (IsvBK m. 253, 257)395. Bu husus hiikmiin gerekgesinde, “Ayrica

388

389

390

392

393

394

395

Giimiis, Kira, s. 182; Higi, Art. 257, N. 13; Permann, Art. 257, N. 2; Lachat/Stoll, s. 14, N.
1.6.2; SVIT-Kommentar, Art. 257-257b, N. 5.

Huguenin, s. 72, N. 471; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 158; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi,
s. 15; Reymond, s. 212; Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 16; Zevkliler/Gokyayla, s. 181; Altas, s.
50; Erzurumluoglu, s. 84; Zevkliler/Havutcu, s. 170; Permann, Art. 257, N. 1. Kira bedelinin
yalnizca bir miktar para olabilecegi yoniinde bkz. Dogan, s. 9.

Giimiis, Kira, s. 183; Giimiis, s. 349; Basler/Weber, Art. 257, N. 4; Permann, Art. 257, N. 1, 3;
Higi, Art. 257, N. 11; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 158; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s.
15; Tandogan, s. 14; Brunner, s. 18; Erzurumluoglu, Adi Kira, s. 16.

Giimiis, Kira, s. 26; Burcuoglu, Armagan, s. 20; Kahveci, s. 4-5; Tandogan, s. 14.
Aral/Ayrancy, S. 212; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 18; Hatemi/Serozan/Arpaci, S.
158; Gokyayla, s. 19; Yavuz/Ozen/Acar, s. 185; Tandogan, s. 53; Altas, s. 50. Yrg. 3. HD, E.
2007/4352, K.2007/4650, T.29.3.2007: “BK. m. 83/2 wuyarinca, borcun yabanct para ile
odenmesinin kararlastirilmast halinde, kira parasinmin sézlesmeye uygun olarak yabanci para ile
Odenmesi gerektiginde siiphe yoktur” (www.hukukturk.com-gevrimici).

Huguenin, s. 72, N. 471; Reymond, s. 212; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 158; Arpaci, Kira
Hukuku ve Uygulamasi, s. 18. Yrg. 6. HD, E.2006/11947, K.2007/94, T.22.1.2007: “Sozlesmede
kira parasmin aylik cironun bir béliimii olarak ddeneceginin kararlastiriimast taraflar arasindaki
kira iligkisinin hasilat kirast oldugunu gostermez” (Www.hukukturk.com-cevrimici).

Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 18; Gokyayla, s. 19; Reymond, s. 212;
Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 158; Kahveci, s. 5; Tandogan, s. 17; SVIT-Kommentar, Art. 257-
257b, N. 7; Burcuoglu, Tahliye, s. 10; Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 201-226, Art. 257, N.
11; Tung¢omag, s. 442; Aral, s. 210; Aral/Ayranci, s. 213; Giimiis, Kira, s. 183; Giimiis, s. 349.
Aksi goriiste bkz. Permann, Art. 257, N. 1. Karma sozlesme i¢in bkz. Erden Kuntalp, Karisik
Muhtevali Akit, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlar:: 291, Ankara Universitesi
Basimevi, Ankara 1971, s. 61 vd. Kira bedelinin hizmet veya iggérme edimi olabilecegi yoniinde
bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 181; Altas, S. 50; Erzurumluoglu, s. 84; Zevkliler/Havutcu, s. 170;
Permann, Art. 257, N. 1. Kira bedeli olarak para disinda baska unsurlarin kararlastirildigi tim
durumlarda karma sézlesme s6z konusu olacagi; bu konuda, is gérme veya misli ve misli olmayan
esya ayrimi yapilmasinin objektif dayanagi bulunmadigi yoniinde bkz. Doegan, s. 9. Yrg. 3. HD,
E.2000/10363, K.2000/10630, T.9.11.2000: “Kira sézlesmesinde kiracinin kira parasini ddeme
borcu ile birlikte kira sézlesmesine o0zgii olmayan farkli sézlesme tiplerine ait edimleri,
kiralanamin bulundugu yerdeki igyerlerine ait konfeksiyon iiriinlerinin tadilatini da iistlenmis
olmast kira sozlesmesine "karma sozlesme" niteligi kazandirmakta ise de, taraflar arasindaki
sozlesmenin 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun uygulama alanina girdigi kabul
edilmelidir” (www.hukukturk.com-gevrimici).

Giimiis, Kira, s. 26; Burcuoglu, Armagan, s. 20. eBK’nin yiiriirliigiinde de kiracinin asli edim
yikiimliiliigiiniin licret degil kira bedeli ddeme olarak anlasilmasi gerektigi yoniinde bkz.
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maddede, kiracimin asli edimini ifade etmek iizere, hizmet sozlesmelerinde
kullanilmasi dogru olan “ticret” yerine, “Kira bedeli” teriminin kullanilmas: tercih
edilmistir’ seklinde ayrica belirtilmistir. eBK’de, kira bedeli 6deme borcu, iicret
ddeme borcu olarak ifade edilmekte idi (eBK m. 248). Ucret kavraminin is gérme
sOzlegmelerine iligkin olmasi ve bir miktar para anlaminda kullanilmasi nedeniyle,
doktrinde kira sozlesmesinin objektif esasli unsuru olarak diizenlenmesi
elestirilmekte ve kira bedeli olarak anlasilmasi gerektigi savunulmaktaydls%. Para
disindaki malvarlig1 degerlerini de ifade edebilmesi agisindan, {icret yerine (TBK m.
299, 313) kira bedeli ifadesinin kullanilmasimi yerindedir. Kira bedeli ifadesinden,
kiracinin asli edim yiikiimliliigiiniin Gcretten farkli olarak mutlaka bir miktar para

O6deme ile sinirli olmadigi anlagilmaktadir®®’

. Bu husus iiriin kiras1 i¢cin TBK m.
357/1’de “Uriine katilmali kira, kira bedelinin devsirilecek iiriiniin belli bir oran:
olarak kararlastirildigy iiriin kirasidir” seklinde acikga ifade edilmistir (eBK’de m.

270/11)%%,

c. Taraflarin Anlasmasi

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in taraf iradelerinin sodzlesmenin esash

unsurlarinda®*® uyusmast yeterlidir4oo. Dolayisiyla kira bedeli ve kiralananin

Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 158; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 18; Giimiis, Adi Kira,

s. 314.

Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 18; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 158; Giimiis, Adi Kira,

s. 314.

Feyzioglu, s. 417; Giimiis, s. 282; Giimiis, Kira, s. 34. Ucretin isgiiciiniin degisim degeri olarak

ifadesi i¢in bkz. Ahmet Terzioglu, “Ucretin Tarihsel Gelisimi”, e-AHESBD, S. 74, Y.

2008/Nisan

(http://www.eakademi.org/incele.asp?konu=%EF%BF%BDCRET%EF%BF%BDN+TAR%EF%

BF%BDHSEL+GEL%EF%BF%BD%EF%BF%BDY%EF%BF%BDM%EF%BF%BD&kimlik=12

07901898&url=makaleler/aterzioglu-1.htm-¢evrimigi).

% Feyzioglu, s. 417, Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 155. Yrg. 12. HD, E.2003/2575, K.2003/5647,
T.18.3.2003: “Hdsilat kirasini adi kiradan ayiran husus, ozellikle igletme yiikiimliliigiidiir. Hdstlat
getiven bir sey adi kiraya da verilebilir. Ancak tasinmaz, techizat ve mefrusati ile birlikte ve
isletme ruhsati da devredilerek kiraya verilmis, ayrica da kira bedeli kiralananin semere ve
hdsilatimin da bir kismim olusturmusy ise, sozii edilen unsurlar: tagiyan kira sozlesmesinin hdsilat
kirast oldugunun kabulii gerekir” (Www.hukukturk.com-cevrimigi).

% Kira s0zlesmesinin esaslt unsurlarini; anlagma, mal veya hak, kiralananin kullanilmasinin devri ve
kiralanami kiraya verene iade etme olarak ifade eden goriis i¢in bkz. Tandogan, s. 11 vd.
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kullanma ve yararlanma amaciyla devri iizerinde taraflar anlagmalidir. Doktrinde bir

1 taraflarin objektif esasli unsurlar iizerinde anlagmasini kira sézlesmesinin

gortis
unsurlar1 arasinda saymamakta, kiralananin kullanilmasi ve ondan yararlanilmasi ile
kira bedeli iizerinde anlasmaya varilmasini; TBK m. 1 uyarinca, sézlesmenin
kurulmasi olarak degerlendirmektedir. Objektif esasli unsurlar {izerinde uyusmanin
tamamlandig1 noktada, kira s6zlesmesi varlik kazanir. Ayrica kira konusunun teslim

402

edilmesine gerek yoktur Bu durum, kira s6zlesmesinin rizal olmasinin bir

sonucudur.

Kurucu unsurlart1 tam olan bir kira so6zlesmesinin hilkim ve sonuglarini
dogurabilmesi icin gegerlik sartlarim1 tagimasi gerekir. Taraflarin objektif esash
unsurlar1 lizerinde anlagsmaya varmasi ile kurulan kira sézlesmesinin gecerligi i¢in
TBK’de 0Ozel bir sekil sarti aranmamaktadir (TBK m. 12/I). Dolayisiyla kira

sozlesmesi taraflarm diledigi sekilde yapilabilir*®.

0 Higi, Art. 253, N. 5, 11, 32, 35; SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 6; Huguenin, s. 68, 69, N. 454;
Tandogan, s. 11; Giimiis, s. 280; Giimiis, Kira, s. 30; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 159; Arpaci,
Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 19; Yavuz/Ozen/Acar, s. 181; Kahveci, s. 6; Honsell, s. 203;
Bucher, BT, s. 163; Altas, s. 46, 47; Basler/Weber, Art. 253, N. 7; Zihlmann, s. 25;
Aral/Ayranc, S. 210; Burcuoglu, Tahliye, s. 8; Zevkliler/Gokyayla, s. 176.

Erzurumluoglu, Adi Kira, S. 15; Erzurumluoglu, s. 85.

2 Tandogan, s. 11; Yavuz/Ozen/Acar, s. 182; Kahveci, s. 6; Altas, s. 47; Aral, s. 207, 208; Higi,
Art. 253, N. 32; Acar, Serh, s. 68, N. 3, 5.

% Higi, Art. 253, N. 36; SVIT-Kommentar, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 6, Art. 253, N. 8;
Tandogan, s. 92; Uygur, s. 1698; Erzurumluoglu, s. 85; Burcuoglu, Tahliye, s. 8;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 159; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 19; Aral/ Ayranci, S.
211; AKkyigit, s. 72; Giimiis, Kira, s. 41; Yavuz/Ozen/Acar, s. 182; Zevkliler/Gokyayla, s. 176;
Dogan, s. 10. Yrg. IBK, E.1941/37, K.1942/6, T.18.3.1942 (www.hukukturk.com-cevrimici). Yrg.
1. HD, E.2010/1583, K.2010/2510, T.8.3.2010 (www.hukukturk.com-cevrimigi).
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II. KONUT VE CATILI iISYERiI KIRALARINDA KiRACININ
ODEME DISINDAKI YAN BORCLARI

A. GENEL OLARAK

Kiracinin yan borglarinin geregi gibi ifast olumlu veya olumsuz bir edimin yerine
getirilmesini gerektirir. Olumlu edimlerinin konusu, yapma seklinde bir davranigla
(TBK m. 316/1, 317, 318) ve genis anlamda 6deme olarak ifade edecegimiz; bir
malvarlhigi degerinin ya da bir miktar paranin verilmesi ile ifa edilebilir (TBK m. 313,
341, 342). Olumsuz edimleri ise katlanma ve kaginma olarak yapmama seklinde bir
davranig1 gerektirir (TBK m. 319/1-11, 320/1). Konumuz, kiracinin 6deme disinda,
yapma ve yapmama seklinde bir davranisla yerine getirilebilecegi yan borg¢larindan
olusmaktadir’. Bu borglar, kiralananin fiili hakimiyetine girmesi ile ona dogrudan
etki edebilme imkanmm elde eden kiracinin, kullanim hakkinin smirlarini

olustururlar?.

Konut ve gatili igyeri, kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmesi ile kiracinin
fiili hakimiyetine girer. Kiraya verenin anilan borcu, TBK m. 301/c. 1 uyarinca,
“Kiraya veren, kiralanam kararlastirilan tarihte, sézlesmede amaglanan kullanima

elverigli bir durumda teslim etmek ve sézlesme stiresince bu durumda bulundurmakia

Kiracinin yan borglarinin finansal karakterli olup olmamasi agisindan yapilan ayrim igin bkz.
Andreas Maag, “Die Bundesgerichtspraxis zur ausserordentlichen Kiindigung nach Art. 257f OR
bei Vertragsverletzungen”, MRA, 4/06, s. 127.

Anilan borglarin kiracinin kullanim hakki ile yakindan ilgili oldugu ve onun sinirlarini olugturdugu
yoniinde bkz. Higi, Art. 257, N. 9; Guhl/Koller, s. 428, N. 107; Hans J. Zogg, Die Haftung fiir
Maingel der gemieteten Sache unter besonderer Beriicksichtigung des Basler Mietvertrages, von
Basel, Buschs/SG und Sevelen/SG 1997, s. 100; Botschaft, s. 1411; Pierre Wessner,
“Sorgfaltspflichten des Mieters von Wohn- und Geschéftsrdumen”, mp 2007, s. 131, 133, 142 vd.;
Sprenger, s. 81; Larenz, BT, § 48 s. 225, 229. Kullanma hakkimnin sinirlarina iliskin somut
Ornekler i¢in bkz. Zihlmann, s. 57; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 20, 23; Norbert
Eisenschmidt, “Gebrauchsrechte des Mieters”, in FS fiir Johannes Barmann und Hermann
Weitnauer, (hrsg. Wolf-Rudiger Bub, Eckhart Pick, Maria Hauger, Friedrich Schmidt, Werner
Merle, Hanns Seuss), C.H. BECK’SCHE Verlagsbuchhandlung, Miinchen 1990, s. 217 vd.
Kiracimin kullanma hakkinin izin ve katlanma borglariyla smirlandirildigi yoniinde bkz.
Zevkliler/Gokyayla, s. 239; Ziist, s. 64; Aydogdu/Kahveci, s. 474.
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yiikiimliidiir” seklinde ifadesini bulmustur®. Hiikiimde yer alan teslim ifadesi,
kiractya dogrudan kullanimi saglayacak sekilde “zilyetligin devri” anlamindadir’.
Zilyetligin devrinin esya hukuku acisindan sonucu, kiraya verenin asli-dolayli;
kiracinin ise fer’i-dolaysiz zilyet olmasi® ve saldiri fiillerine karsi zilyetligin
korunmasina iligkin imkanlardan faydalanabilmesidir (MK m. 974, 975)°. Borglar
hukuku alanindaki sonucu ise taraflar arasinda siirekli borg iliskisinin dogmasini
saglama81d1r7. Kiralananin dogrudan kiracinin fiili hakimiyet alanina terki i¢in en sik
tercih edilen yol kiralananin teslimidir®. Konut ve catili igyerinin niteligi geregi, bu
tiir kira s6zlesmelerinde, hakimiyeti saglayan araglarin es deyisle anahtarlarin teslimi

s6z konusudur (MK m. 977)°.

Kiracinin, 6deme disinda yapma ve yapmama seklinde bir davranisla yerine
getirecegi yan borglarinin tamami, konut ve catilt igyerinin onun fiili hakimiyetine

birakilmasi ile s6z konusu olursa da dogum anlar1 acisindan birbirinden farklilik

Kiraya veren, kiralanani “sdzlesmede amacglanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek” ve

“sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla” yikimlidir (TBK m. 301). Anilan bor¢ hem

teslim etme bagka deyisle kiralanani kiracinin kullanimina birakma hem amaca uygun kullanima

elverigliligi saglama olarak iki unsurdan olusmaktadir. Yalnizca teslim ifadesini tagimasi agisindan

hiikmiin baslig1 dar kalmistir. Ayn1 yonde elestiri ve ¢esitli oneriler igin bkz. Acar, Serh, s. 134, N.

12. Teslimin ancak kullanmaya elverisli sekilde gergeklesmesiyle geregi gibi ifanin miimkiin

olacagi, hiikiimde nitelikli bir teslim borcunun diizenlendigi yoniinde bkz. Belen, s. 120. Hiikmiin,

teslim borcuna iligskin ifadesinin elestirisi ve Oneriler i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 101.

* Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 12-15, 17; Art. 253, N. 28; Art. 256, N. 45; Basler/Weber,
Art. 258, N. 6a; Kahveci, s. 108; Giimiis, Kira, s. 101; Cabri, Ayip, s. 86. Kiracinin dogrudan
zilyet kilinmasini, ger¢ek anlamda teslim olarak ifade eden goriis i¢in bkz. Acar, Serh, s. 137, N.
20. Zilyetligin devri yollar1 icin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 71 vd.; Aybay/Hatemi,
§ 6, N. 12 vd.; Schmid/Hiirlimann Kaup, s. 33, N. 140 vd.; Stark, Vorbem. zu Art. 922-925, N.
2-9.

®  Higi, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 13, 17, Art. 253, N. 28; Larenz, BT, § 48 s. 241; Hiirlimann-
Kaup, s. 19, 20, N. 43.

® Tandogan, s. 111; Bucher, BT, s. 164; Lachat/Stoll, s. 12, N. 1.3.2; Permann, Art. 253, N. 3;

Brunner, s. 183; Kahveci/Aydogdu, s. 387; Higi, Art. 253, N. 28; Zihlmann, s. 23.

Kiralananin teslimi ile siirekli borg iliskisinin dogdugu yoniinde bkz. Larenz, BT, § 48 s. 219;

Gauch, Dauervertrag, s. 10 vd.; Seligi, s. 21 vd.; Basler/Weber, Vorbem. zu Art. 253-274g, N. 1.

Kira sozlesmesinin kurulmasi ile taraflar arasinda genis anlamda borg iligkisi; kiralananin

kullaniminin kiraciya birakilmasi (teslimi) ile de dar anlamda kira iliskisinin kurulacag: ve bazi

fesih veya fesih bildirimi haklarinin kullanilabilecegi yoniinde bkz. Giimiis, s. 280; Giimiis, Kira,

s. 31, 160.

® Basler/Weber, Art. 258, N. 6a; Giimiis, s. 312; Zevkliler/Gokyayla, s. 212; Akyigit, s. 76;
Giimiis, Kira, s. 101; Acar, Serh, s. 137, N. 20.

° Basler/Weber, Art. 258, N. 6a; Giimiis, s. 312; Zevkliler/Gokyayla, s. 212; Akyigit, s. 76;

Giimiis, Kira, s. 101; Aydogdu/Kahveci, s. 386; Heinrich, OR. 258, N. 8.

97



tasimaktadirlar. Anilan borglarmin bir kismi kiralananin Kiracinin fiili hakimiyetine
birakilmast ile dolaysiz zilyet oldugu anda (TBK m. 316/I)*; buna karsilik diger bir
kism1 belirli hukuki olaylarin varligma bagl olarak dogar. Ornegin, sdzlesmeye
uygun kullanma ve 6zen borcu, konut ve ¢atili isyerinin zilyetligin devri ile dogan ve
fiilll hakimiyetin sona ermesine kadar devam eden siirekli bir bor¢tur (TBK m.
316/1)'.

Kiraci, tlizerinde hakimiyet kurdugu andan itibaren, konut ve c¢atili isyerini
sozlesmeye uygun ve Ozenle kullanmak zorundadir. Buna karsilik kiracinin
gidermekle yilikiimli olmadigi ayiplari bildirim ve ayibin giderilmesine veya
kiralananin gezilmesine katlanma borglarinin dogumu igin yasada 6ngoriilen hukuki
olaylarin gergeklesmesi gerekir (TBK m. 318, 319/I-11, m. 320/1). Konut ve ¢atili
igsyerinde, kiracinin gidermekle yilikiimlii olmadig1 bir ayip gerceklesmediyse; dogal
olarak ayibin giderilmesine katlanma borcu da dogmayacaktir. Ayni sekilde, kiraya
veren, kiralananda yenilik ve degisiklik faaliyetlerini yliriitmedigi siirece kiracinin
bunlara katlanma borcundan s6z edilmeyecektir. Konumuz, yalnizca konut ve ¢atili
igyeri kiralar1 olarak sinirlandirildigr i¢in ¢alismamizda kiracinin 6deme disindaki

yan borglarinin incelenmesinde kiralananin anilan niteligi dikkate alinacaktir.

B. YASAL DUZENLEME

Konut ve catili igyeri kiracisinin, yan borglar1 ve bunlara aykiriligin sonuglarma
iligkin diizenlemeler; kiralananin fiziki ozellikleri, hukuki niteligi ve ekonomik
degerinin zorunlu sonucu olarak, TBK’de karma bir rejime tabidir. Bu rejim, “Genel
Hiikiimler”le (TBK m. 316/1, 317, 318, 319/1-11, 320/I) veya bunlar arasinda yalnizca
konut ve c¢atili igyeri kiralarina 6zgii fikralarla (TBK m. 315/I1, 316/11, c. 1-111) ve
“Konut ve Catili Isyeri Kiralari™na iliskin 6zel hiikiimlerle yaratilmistir (TBK m.
341, 342). Konumuz, kiracinin asli edim yiikiimliligi disindaki borglarinin tiimii

degil; kiracinin kullanim hakkinin simirlarini olusturan 6deme disinda yapma ve

10 \Wessner, s. 130; Giimiis, Kira, s. 295.
11 Wessner, s. 130.
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yapmama seklinde bir davranigla ifa edecegi yan borglart oldugu igin

aciklamalarimiza yalnizca bu kapsamda devam edilecektir.

Kiracinin, kullanim hakkinmn smirlari, iki grupta toplanabilir. Ik grup, kiracinin
O6deme disindaki yan borg¢laridir. Bunlar, “Kiracinin borglarr” bashgr ile TBK m.
316-319 arasinda'?; sozlesmeye uygun kullanma ve 6zen (TBK m. 316/I), olagan
kullanim i¢in gereken temizlik ve bakimi yapma13 (TBK m. 317), ayiplar1 bildirme
(TBK m. 318), ayiplarin giderilmesine, zararin Onlenmesine ve kiralananin
gezilmesine katlanma (TBK m. 319/I-11) olarak yasada yerini almistir. “Ozel
Durumlar” bashig: altinda da kiracinin yenilik ve degisikliklere katlanma borcu
diizenlenmistir (TBK m. 320/I). Yasal sistematik acisindan, kiracinin borglar
arasinda diizenlenmemisse de, kira siiresi i¢cinde, konut ve catili isyerine iliskin
degisiklik ve yenilik yapma; kiraya veren agisindan bir hak™, kirac1 agisindan ise

katlanma borcunu ifade etmektedir®®.

Ikinci grup ise teknik anlami ile yan bor¢ olmayip; kiracinin kullanma yetkisi
kapsaminda yer almayan belirli hukuki islem ve fiillere iliskin diizenlemelerdir (TBK
m. 321/1, 322/1l, 323/1)'°. Buna gore, kiracmm, yasada yenilik ve degisiklik
faaliyetleri olarak ifade edilen fiili tasarruflari ve alt kira, kullanim hakki veya
sozlesmenin devrine iligkin hukuki islemleri yapabilmesi; kiraya verenin yazili

rizasinin varligia bag11d1r17. Kiracinin, amlan hukuki islemler'® ve fiili tasarruflar'®

12 Isvigre Borglar Kanunu agisindan bkz. Guhl/Koller, s. 427, N. 104; Higi, Art. 257, N. 8.

B Hiikiimde kiracinm ediminin yalnizca 6deme seklinde diizenlenmis olmasi, amlan faaliyetlerin
bizzat kiraci tarafindan gergeklestirilmesine engel degildir. Kiract olagan kullanimin gerektirdigi
temizlik ve bakim faaliyetlerini bedel karsilig1 ticlincii kisilere yaptirabilir veya bizzat kendisi
gerceklestirir. Incelememiz kiracinin édeme disindaki yan borglarindan olustugu igin konu bu
kapsamda ele alinacaktir. Ayni yonde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 222. Konuya iliskin
aciklamalarimiz i¢in bkz. § Il. D.2.

¥ Higi, Art. 260, N. 4.

> SVIT-Kommentar, Art 260-260a, N. 29; Higi, Art. 260, N. 4; Lachat/Stoll, s. 116, N. 1.2.

% Zihlmann, s. 57.

Y Tirk Borglar Kanunu m. 322-323 kapsamindaki hukuki islemler igin kiraya verenin yazili izninin
almmasini, TBK m. 316 uyarinca, s6zlesmeye uygun kullanmanin alt basliginda, kiralanani bizzat
kullanma borcu olarak ifade eden goris i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 467, 481. Calismamizda
anilan durumlar, kullanima iliskin diger sinirlamalar arasinda sayilmistir. Konuya iliskin olarak
bkz. § 11. D.1.b.2.ii.
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icin kiraya verenin yazili rizasini1 almamasi, kullanma hakkinin yasal sinirlamalarina
uymamasi, yetkisini agmasi anlaminda olup, kiralananm sézlesmeye uygun kullanma

borcuna aykirilik olusturur (TBK m. 316/1).

Yasa koyucunun kiracinin olumlu veya olumsuz bir davranisla yerine getirecegi yan
borglart ile belirli hukuki islem ve fiili tasarruflarin yapilmasi i¢in kiraya verenin
yazili rizasini alma zorunlulugunu diizenlemesinin amaci; baskasinin mali iizerinde
dogrudan etki yaratabilecek davranislarini ve hukuki islemlerini smirlama
ihtiyacidir®®. Kiracimin kiralanani kullanirken hangi simirlar iginde kalacag: “kiracinin
borglarr” ile “ozel durumlar” bashig altindaki 6deme disindaki yan borglar1 ve belirli
hukuki islem ve fiili tasarruflarin yapilabilmesi igin kiraya verenin yazili rizasinin
alinmasi1 zorunluluguna iliskin diizenlemeler ile somutlastlrllmlstlru. Incelememizin
bundan sonraki kisminda, kiracinin kullanma hakkinin kapsami iizerinde durulacak,

ardindan hakkin sinirin1 olusturan 6deme disindaki yan borglar incelenecektir.

8 Riza almmaksizin sézlesme ve kullanim hakkinin devri ile alt kira yapilmasmnin yaptirmmina iliskin
olarak bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 488; Topuz/Canbolat, s. 115; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N.
44, Art. 262, N. 14, 29; Higi, Art. 257, N. 12, 61, Art. 262, N. 36, 37, 49, 58, Art. 263, N. 41,
Permann, Art. 262, N. 20; Akyigit, s. 296-299. Konuya iliskin olarak yapilan degerlendirmeler
icin bkz. § I1l. B.2.b.

Kiraya verenin rizasi alinmadan yapilan yenilik ve degisiklik faaliyetleri, kullanima iliskin
simirlamanin, baska deyisle yetkinin asilmasi anlaminda olup esasen sézlesmeye uygun kullanma
borcuna aykirilik yaratir. Bunun yaninda yenilik ve degisiklik kiralananda hasar yaratmissa 6zen
borcuna aykirilik da s6z konusu olabilir. Her iki borca aykiriligin yaptirimi ayni oldugu igin pratik
bakimdan bdyle bir ayrim yapmanin yarart bulunmamaktadir. Riza alinmaksizin yapilan yenilik ve
degisiklik faaliyetlerinin yaptirimina iligkin olarak bkz. SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 11, Art.
260-260a, N. 59; Aydogdu/Kahveci, s. 528; Higi, Art. 257, N. 12, Art. 260a, N. 26-31; Ahmet
Tiirkmen, “Kiract Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi (TBK m. 321)”,
AUHFD, C. 62, S. 1, Y. 2013, s. 246. Konuya iliskin olarak yapilan degerlendirmeler icin bkz. §
1. B.2.b.

Anilan borglarin kiracinin kullanim hakki ile yakindan ilgili oldugu ve onun sinirlarini olugturdugu
yoniinde bkz. Higi, Art. 257, N. 9; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 20, 23; Guhl/Koller, s. 428,
N. 107; Zogg, s. 100; Botschaft, s. 1411; Wessner, s. 132 vd.; Sprenger, s. 81; Larenz, BT, § 48
S. 225, 229. Kullanma hakkinin smirlarina iliskin somut Ornekler i¢in bkz. Zihlmann, s. 57,
Eisenscmidt, s. 217 vd. Kiracinin kullanma hakkinin izin ve katlanma borglariyla simirlandirildigi
yoniinde bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 239; Ziist, s. 64; Aydogdu/Kahveci, S. 474.

Calismamizda anilan durumlar, kullanima iligkin diger sinirlamalar arasinda sayilmistir. Konuya
iligkin olarak bkz. § 1l. D.1.b.2.ii.
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C. KIRACININ KULLANMA HAKKI

1. Genel Olarak

Kullanma hakki, {izerinde kuruldugu esyadan, ekonomik islevi ve amaci
dogrultusunda, yararlanma yetkisini icerir®. Tanim uyarinca, kullanma hakkinin iki
boyutu bulunmaktadir. Bunlardan ilki, hakkin iizerinde kuruldugu esya, ikincisi ise
hakkin icerdigi yetkidir. Kira sdzlesmesinde, hakkin {izerinde kuruldugu esyanin
yasal ifadesi kiralanandir. Ancak konut ve catili igyeri kiralarinda, hakkin konusu
tizerinde kuruldugu kiralanan ile sinirli olmayip; birlikte kullanima birakilan esya ve

23, Aciklamalar 1s18inda, calismamizda,

kullanim ile baglantili alanlar1 kapsar
kullanim hakkinin esya bakimindan kapsami, yalnizca konut ve catili igyerini
kargilayan dar anlami ile degil; birlikte kullanima birakilan esya ve kullanimla

baglantili diger alanlar1 da kapsayan genis anlami ile ele alinmaktadir.

Kullanma hakkinin ikinci boyutu; icerdigi yetkidir. Hakkin sahibine verdigi yetkinin
icerigi, kaynaklandigi hukuki iliski dogrultusunda belirlenir. Konumuz, kiracinin
kiralanan tizerindeki nisbi nitelikli kullanma hakki ile sinirli olup, kullanma yetkisi
yararlanmay1 da kapsayacak sekilde genis anlam tagimaktadir®. Kira sozlesmesi,
kiralanan iizerinde kullanma ve yararlanma hakkinin, kiraciya gegici siire ile devri
borcu dogurur®. Bu siire i¢inde, kiraci, kiralanan1 hakkin verdigi yetki kapsaminda
kullanmal1 ve sonunda teslim aldigi durumda geri vermelidir® (TBK m. 334). Bu

sonug, “Geri verme borcu” bashikli TBK m. 334/1, c. 1’de “Kiract kiralanani ne

2 Sahir 1. Cortoglu, Taginmaz Miilkiyetinin Askin Kullanilmasi (Kavram-Unsurlar-Uygulama

Alani), Dayinlarli Hukuk Yayinlari, Ankara 1988, s. 75.

Kiralananin kira konusu asil sey disinda kapsamindaki biitiinleyici par¢a ve eklentileri de

kapsadigi bu sonucun KMK ¢ergevesinde eklenti sayilanlar i¢in de gegerli oldugu yoniinde bkz.

Yavuz/Ozen/Acar, s. 219.

Ayanoglu Morali, Tasari, s. 158.

 Konuya iligkin olarak bkz. § I.A.1.

% Basler/Weber, Art. 267, N. 4; SVIT-Kommentar, Art. 267-267a, N. 9, 18; Higi, Art. 267, N. 79;
Kotz, § 9 N. 743, 749; Giimiis, Kira, s. 234 vd.; Giimiis, s. 373 vd.; Heinrich, OR 267-267a, N.
5 vd.; Sprenger, s. 90 vd.; Tandogan, s. 185 vd.; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 73;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 204 vd.; Aydemir, s. 254; Yavuz, s. 192 vd.; AKyigit , s. 117.
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durumda teslim almigsa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle

yiikiimliidiir” seklinde yer almustir®’.

Geri verme borcu da 6deme disindaki yan borglarla ayn1 amaci tagimakta; kiracinin
kiralananin kullanim1 sirasindaki davraniglaria genel bir 6l¢ii getirerek, kullanim
yetkisini sinirlamaktadir (TBK m. 316/1, 317, 318, 319/I-I1). Bu yonii ile 6deme
disindaki yan borg¢lar gibi kiracinin kullanim hakkimin yetki agisindan kapsamini
belirleyen diizenlemelerdendir. Kirac1 geri verme borcunun geregi gibi ifasi i¢in
kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan amag¢ disinda veya Ozensiz kullanmayacak;
kullanma yetkisi kapsaminda bulunmayan fiili tasarruf ve hukuki islemleri
yapamayacaktir. Anilan fiili tasarruf ve hukuki islemler kiralananin ekonomik

degerine ve durumuna olumlu yansiyacak olsa da sonu¢ degismeyecektir.

Kiracinin kullanma hakkinin sinirlar1 uyarinca, kiraya veren, yalnizca sozlesmeye
uygun ve 6zenli kullanmaya katlanmakla yiikiimliidiir. Kiracinin kullanma yetkisini
asarak olagan kullanim disina ¢ikmasina katlanmak zorunda olmay1p28; anilan
durumun giderilmesini isteme hakki bulunmaktadir (TBK m. 113/Ill, 316/11)%,
Kiracinin, hakkinin verdigi yetkileri asan davraniglarina son vermemesi halinde,
kiraya veren sozlesmeyi olaganiistii fesih hakkini kullanarak sona erdirebilir ve
kiralanan1 silire bitiminden Once geri isteyebilir. Bunun yaninda kiraci, anilan
davraniglart sonucu kiralananda olusan deger kaybi, asinmadan dogan hasar ve

sOzlesmenin kararlastirilan siirenin oncesinde sona ermesinden kaynaklanan olumlu

27 . . T - ..
Kiracinin kiralanant geri verme borcu, kullanim sirasinda degil kira sdzlesmesinin sona ermesi ile

dogar. Ancak bu o6zelligi, onun soézlesmeden dogan borg¢ niteligini ortadan kaldirmaz. Konuya
iliskin olarak bkz. Dogan, Geri Verme, s. 445; Burcuoglu, Tahliye, s. 27-29; Basler/Weber, Art.
267, N. 1; Higi, Art. 267, N. 14; Giimiis, Kira, s. 234 vd.; Giimiis, s. 373 vd. Kiracinin geri verme
borcunun, kira bedeli 6deme borcu gibi asli nitelikli oldugu yoniinde bkz. Higi, Art. 257, N. 9.

8 Sprenger, s. 84, 90; Basler/Weber, Art. 267, N. 4; SVIT-Kommentar, Art. 267-267a, N. 9, 18;
Giimiis, Kira, s. 234 vd.; Giimiis, s. 373 vd.; Higi, Art. 267, N. 79; Heinrich, OR 267-267a, N. 5
vd.; Kotz, § 9 N. 743, 749; Tandogan, s. 185 vd.; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 73;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 204 vd.; Aydemir, s. 254; Yavuz, s. 192 vd.; Akyigit , s. 117;
Permann, Art. 267, N. 3.

# SVIT-Kommentar, Art. 267-267a, N. 18; Higi, Art. 257, N. 43; SVIT-Kommentar, Art. 257, N.
29; Permann, Art. 257f, N. 12.
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zarardan da sorumludur (TBK m. 112, 126, 334/1)*°. Kirac1 yukarida belirttigimiz
yaptirimlarla karsilagmamak i¢in kiralanandan yetkisini asmayacak sekilde

yararlanmali, 6deme disindaki yan bor¢larina uygun davranmalidir.

Kiraci, kiralanani yetkisini asmayacak sekilde, 6deme disindaki yan borglarina uygun
davranarak kullansa bile, kiralananda olagan kullanim veya zamanin etkisi ile
kacimilmaz deger kaybi, fiziksel asinma veya degisiklikler gergeklesecektirgl.
Kiracmin, kiralananda kullanim hakkinin sinirlar1 i¢inde gerceklesen baska deyisle
olagan kullanim veya zamanin etkisi sonucu olusan deger kaybi, fiziksel asinma veya
degisikliklerden sorumlulugu bulunmamaktadir (TBK m. 334/1, c. 2)%. Doktrinde,
kiracinin, olagan kullanimdan kaynaklanan deger kaybi1 veya fiziksel asinmay1 kira

bedelini 6deyerek karsiladig kabul edilmektedir®®,

Kiracinin, kiralanani yetkisinin smirlarin1 asmadan kullanmasi, yalnizca Kiracinin
geri verme borcunun geregi gibi ifasimi degil; kiraya verenin miilkiyet hakkini da
ilgilendirmektedir. Ciinkii kiralananin asir1 kullanimi, s6zlesmeye aykirilik yaninda
malik kiraya veren agisindan miilkiyet hakkinin ihlalini gindeme getirebilir (MK m.
683). Bununla birlikte, konut ve catili igyeri kiralarinda, malikin, kullanimi riza ile
birakti1 zilyetlerin davramglarindan sorumlulugu séz konusu olabilir. Ornegin,
konut ve catili isyeri kiracisinin, kullanim sirasindaki davranislari, {i¢iincii kisilerin

kisilik veya malvarligi haklarini ihlal edebilir. Bu durum, malikin kiralanan

% Giimiis, Kira, s. 160-161, 306; Basler/Weber, Art. 257f, N. 2, 11; Higi, Art. 257f, N. 44-45, 88;
SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 30, 31; Permann, Art. 257f, N. 13; Aydemir, s. 104.

3L SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 18; Higi, Art. 257f, N. 14; Sprenger, s. 80; Arpac, Kira

Hukuku ve Uygulamasi, s. 73; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 204 vd.

Dogan, Geri Verme, s. 450; Arpac,, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 73;

Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 204 vd. Yrg. 13. HD, E.2002/12028, K.2003/820, T.28.1.2003:

“BK.nun 256. maddesi geregince kiraci kiralanani tam bir ozenle kullanmak, BK.nun 266.

maddesi hiikmiince de sozlesme sonunda aldigi hal ile kiralayana teslim etmekle yiikiimliidiir. Ne

varki BK.nun 266/2 maddesi geregince de kiraci akit mucibince etmis oldugu intifa sebebiyle

husule gelen eksiklik yahut degisiklikten mesul degildir. Kiracit hor kullanmadan dogan zarardan

sorumludur” (www.hukukturk.com-gevrimici).

% Giimiis, Kira, s. 238; Basler/Weber, Art. 267, N. 4; Dogan, Geri Verme, s. 455; Larenz, BT, § 48
S. 225.
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dolayistyla sorumluluguna neden olabilir (MK m. 730, TBK m. 69)*. Bu nedenle,
hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde en genis yetkilere sahip olan malikin dahi miilkiyet
hakkini kullanirken uymakla yiikiimlii oldugu kurallar, evleviyetle kiract i¢in de

gecerlidir.

2. Kapsam

a. Yetki Bakimindan

Esya lizerindeki kullanma yetkisi, farkli hukuki sebeplere dayanabilir. Konumuz
acisindan kullanma yetkisinin dayanagi bir hukuki islem olan kira sézlesmesidir.
Konut ve catili isyeri kirasinda, kullanma yetkisinin kapsamina, kiralananin
ekonomik islevine ve sozlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun maddi
fiiller girer; bunlara aykir1 veya olagani asan yararlanma ve hukuki islem yapma
girmez. Kiracinin konut ve catili isyeri tizerindeki yetkisi, yalnizca konutu veya
isyerini kullanma bagska deyisle stirekli nitelikli barinma ihtiyacin1 giderme ve ticari-
mesleki faaliyetleri gerceklestirme disinda, sozlesmede kararlastirilmasi halinde
kiralananin i¢inde bulundugu arazide —varsa- dogal {iriinlerden yararlanmay1
kapsayabilir. Anilan bu sinirl yararlanma yetkisi, sézlesmenin olagan kira niteligini
de degistirmeZSS. Ornegin, konutun bulundugu arazide bulunan meyve agaclaridan,
kiracinin da yararlanmasi bu kapsamda degerlendirilebilir. Ancak kira s6zlesmesinin
tiirii konusunda bir uyusmazlik s6z konusu olursa, kiracinin kiralanan iizerindeki

yetkilerinin kapsami degerlendirilmelidir36.

¥ Konuya iliskin ayrmtili bilgi igin bkz. Sanem Aksoy Dursun, “Taskimliklar Karsisinda Kiracinin

Haklar1 ve Sorumluluklari”, BATIDER, C. XXVIII, S. 2, Haziran 2012, s. 231-253 (Tagkinlik);
Peter Reetz, Rahel Haefeli, “Anspriiche von Mietern und Vermietern bei Storungen durch
benachbarte Mieter”, MRA, 5/09, s. 178, 179.

Tandogan, s. 7; Brunner, s. 21; Kahveci, s. 24; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 17;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 157.

Tandogan, s. 7.

35

36
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Kiracinin kullanma hakkinin s6z konusu olabilmesi i¢in gegerli bir kira sdzlesmesi
bulunmalidir. Gegerli bir kira sézlesmesinden dogan kullanma yetkisinin kapsamu,
kiraya verenin kiralanan {izerindeki hakkinin hukuki niteligi ve taraf iradeleri
dogrultusundal37 gore dar veya genis olabilir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kiraya
veren; malik, intifa hakk: sahibi, {ist hakki sahibi, devre miilk hakki sahibi38, kiract
veya bu kimselerin temsilcileri olabilecektir. Malik kiraya veren konumunda ise
miilkiyet hakkinin tanidig1 yetkiler uyarinca, bunu saglayacaktir. Kiracinin konut ve
catili igyerini kullanma yetkisi, malikin miilkiyet hakkindan dogan kullanma
yetkisinden daha dardir. Malik kendi malin1 kullanirken, seyin varligini tehlikeye
disiirebilir, seyi yok edebilir veya sey iizerinde 6nemli degisiklikler yapabilir (MK
m. 684). Buna karsilik kiraci, konut ve catili igyerinde olagani asan kullanima dayali

asinma ve eski hale dondiirtilemeyecek degisikliklerden sorumludur (TBK m. 334)%,

Kiralananin, konut olarak kiraya verilmesinde; kiraya veren, devre miilk sahibi de
olabilecektir®’. Devre miilk KMK m. 57°de “Mesken olarak kullaniimaya elverisli
bir yapr veya bagimsiz béliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yapt veya
bagimsiz béliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet payina
bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilir’ seklinde tanimlanmistir. Devre miilk hakki,
kullanim1 bagkasina birakmay1 da kapsar. Bu husus KMK m. 59°de “Devre miilk
hakkinin yilin belirli donemlerine ayrilmasi ve 15 giinden daha az siireli olmamasi
gerekir. Sozlesmede aksi kararlastirilmamissa devre miilk hakki sahibi bu hakkin

kullanimint baskalarina birakabilir” seklinde ifadesini bulmustur. Devre miilke konu

37

Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamas, s.17, 18; Hatemi/Arpaci/Serozan, s. 157; Tandogan, s. 12.
38

Devre miilk hakki i¢in bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 726 vd.; Ozmen, Devre Miilk, s.
69 vd.; Aybay/Hatemi, § 31, N. 1 vd.; Ayse Akdemir Havutcu, Devre Miilk Hakki, Dokuz Eyliil
Universitesi Yayinlari, Izmir 1987, s. 46 vd.

Yargitay, eski hale getirilemeyecek degisiklikleri, basit bir onarimla giderilemeyecek degisikikler
olarak ifade etmektedir. Yrg. 6. HD, E.2005/7428, K.2005/8987, T.4.10.2005: “Ote yandan
davaci, 20.6.2003 tarihinde keside ettigi ihtarnameyle davali tarafindan sékiilen kalorifer
peteklerinin onbes giin iginde yerine monte edilmesi, aksi halde akde aykirilik sebebiyle tahliye
davasi agilacagimi ihtar ederek bu nedene de dayanarak kiralananin tahliyesini istemis ise de
Kalorifer peteklerinin yerine konmasi basit bir islem olup, her zaman i¢in yerine getirilmesi
miimkiindiir. Basit bir onarimla giderilmesi miimkiin olan bir hususun yerine getirilmemesi de
akde aykirilik olarak kabul edilemez” (www.kazanci.com-gevrimici).

0 Aydogdu/Kahveci, s. 366; Aral/Ayranc, s. 211; Kahveci, s. 10; Ozmen, Devre Miilk, s. 185 vd.;
Tekinay, s. 136.
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olan yapmin®, yilhn belli dénemlerinde kullanima 6zgiilenmesi, TBK m. 339/I
uyarinca, niteligi geregi geg¢ici kullanima oOzgililenmis tasinmaz kavramini
diistindiirmektedir. TBK m. 339/ c¢. 1 hilkkmii uyarinca, konut ve ¢atili isyeri
kiralarina iliskin hiikiimlerin = “niteligi geregi gegici kullanima o6zgiilenmis
tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmamast” kurali
geregi, devre miilk kirasinin siiresi, uygulama alaninin belirlenmesinde dikkate

alinacaktir.

Intifa hakki sahibi, resmi senette aksine hiikiim yoksa veya durumdan aksi
anlasilmiyorsa; intifa konusu esyanin kullanimini, nisbi hak saglayacak sekilde,
karsilikli veya karsiliksiz devredilebilir (MK m. 803/806)*. intifa hakkinin konusu
esyanin kullaniminin, karsilik alinarak devredilmesi, kira sdzlesmesidir®. Kiracinin
kullanma hakkiin kapsami, intifa hakki sahibinin tanidigi yetkiler uyarinca

belirlenir.

Diger bir ihtimalde, tist hakk: sahibi kiraya veren olabilir. Kural olarak kisiye bagh
kurulmus iist hakki, devredilebilir ve mirascilara gegebilir (MK m. 826/I1)*.

Devredilebilen ve mirascilara gecebilen iist hakki, bagimsiz niteliklidir (MK m.

"1 Devre miilke konu mesken nitelikli yapr tiirleri igin bkz. Ozmen, Devre Miilk, s. 125 vd.

42 Esener/Giiven, s. 381, 390; Oguzman/Selici/Oktay-(")zdemir, s. 837, 838. Intifa hakkinin
kullanilmasinin devri ile intifa hakki konusunun kiraya verilmesi arasindaki farklilik ve 6nemi i¢in
bkz. Mustafa Aksu, “Yargitay Birinci Hukuk Dairesi’nin intifa konusu taginmazin intifa hakki
sahibi tarafindan kiraya verilmesi ve daha sonra intifa hakkinin sona ermesi durumunda kira
sozlesmesinin hukuki akibetine iliskin 3.7.2003 tarihli kararmnin degerlendirilmesi” AHESBD, S.
34, Y.2004/Aralik, Prag. 21, 22 (http://www.e-akademi.org-¢evrimici).

* Kahveci, s. 10; Aydogdu/Kahveci, s. 366; Zevkliler/Gokyayla, s. 165, 214; Tandogan, s. 104;
Oguzman/Selici/ -Ozdemir, s. 837, 838; Aksu, Prag. 21, 22.

* Berat O. Giirzumar, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, Kamu Mali Tasmmazlar Uzerindeki
Ust Hakki ve Yap-slet-Devret Modeli Dahil (Uygulamada Sozlesme Ornekleri ile Birlikte),
Yeniden Gozden Gegirilmis ve Kismen Genisletilmis 2. B., Beta Yaymevi, Istanbul 2001, s. 27-
30; Jale G. Akipek, “Ust Hakki Kavrami, Muhtevasi ve Mahiyeti”, Prof. Dr. H.C. Oguzoglu’na
Armagan, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlar1 No: 303, Seving Matbaasi, Ankara
1972, s. 34 vd.; Biilent Kopriilii, Selim Kaneti, Simirli Ayni Haklar, Genisletilmis ve Yenilenmis
2. Basy, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1982-1983, s. 166, Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 857
vd.; Aybay/Hatemi, § 36 N. 86; Esener/Giiven, s. 403.
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751/1)*. Ust hakkinin kisiye devir ve mirascilara gecis olanagi sozlesme ile
kaldirilabilir veya esyaya bagli kurulabilir, bu ihtimadlde de bagimsiz olmayan {ist
hakk: s6z konusu olur®®. Ust hakkinin bagimsiz olmamasi, smirli ayni hak olarak
baska bir kimseye ya da lehine taninan esyanin malikinden bagka bir kimseye
tannmama anlamindadir®’. Bu nedenle, nisbi hak saglayan kira sdzlesmesi bu
kapsamda degerlendirilmez. Dolayisiyla, her iki halde de iist hakki sahibi, nisbi hak

tantyacak sekilde kira sdzlesmesi yapabilecektir®.

Yukarida anlatilanlarda kiraya verenler ayni hak sahibi olup; nisbi hak taniyan kira
sOzlesmesi yapma yetkilerinin varliginda tereddiit edilmeyecektir. Kiracinin
kullanma yetkisi, kiraya verenin kiralanan {izerinde sahip oldugu hakkin niteligi ve
kapsam1 dogrultusunda belirlenir. Dolayisiyla kiracinin kullanma yetkisinin kapsami,
malik kiraya veren soz konusu oldugunda miilkiyet hakkinin kendisine tanidigi
yetkiler uyarinca, iist veya intifa hakki sahibinin kiraya veren olmasi durumunda
resmi senette yer alan hiikiimler ve kiralananin taraflarca agik veya ortiilii olarak

belirlenen kullanim amaci ile simirhidir.

Konut ve catili igyeri kiracisinin, kiraya veren olabilmesi veya kullanim hakkim
devredebilmesi icin, ilk kiraya verenin yazili izni aranmaktadir (TBK m. 322/11,
323). Burada da nisbi hak sahibi kiracinin, kiralananin kullanimini devretmesi veya
alt kira sozlesmesi yapmasi soz konusudur®. Bu hallerde de, devralamin veya alt
kiracinin  kullanim hakkinin  kapsami, ilk kiracimin yetkileri ¢ergevesinde

belirlenecektir™.

% Giirzumar, s. 37; Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 857 wvd.; Akipek, s. 34 vd,;

Aybay/Hatemi, § 36 N. 86; Esener/Giiven, s. 403.
% Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 857 vd.; Akipek, s. 39 vd.
a7 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 857 vd.; Akipek, s. 39 vd.
8 st hakki sahibinin kiraya veren olabilecegi yoniinde bkz. Dogan, s. 142.
4 Kahveci, s. 10; Tandogan, s. 105.
%0 Bilgi i¢in bkz. ipek Yiicer, “Alt Kira”, AUHFD, C. 57, S.3, Y. 2008, s. 797 vd.
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b. Esya Bakimindan

Kira s6zlesmesinin konusu kiralanandir. Kural olarak kiralanan, konut ve ¢atili
isyerinin fiziki alanindan olusur ancak kiracinin kullanim hakkinin esya bakimindan
kapsami bununla smirli degildir (TBK m. 339/1, KMK m. 2/b). Kullanim hakkinin
esya bakimindan kapsami, konut ve ¢atili isyeri yaninda birlikte kullanima birakilan
esya ve kullanim ile baglantili tlim yerler olarak anlagilmalidir®’. Bu baglamda,
birlikte kullanima birakilan esya yaninda payli miilkiyete veya KMK’ye konu

kiralananda, fiili kullanim s6zlesmesi veya yonetim plani ile yapilan 6zgiilemeler de

g0z Oniinde bulundurulacaktir (TBK m. 339/, KMK m. 2b-18, MK m. 689/I)52.
Somut olayda, kiraci, kiralanan diginda, ortak yerler veya birlikte kullanima birakilan

esya anlaminda bagka bir konut veya bir taginir yapidan da yararlanabilecektir.

Kullanim hakkinin esya bakimindan kapsaminin belirlenmesi, 6zellikle kiralananla
fiziki baglantis1 olmayan ancak kira sdzlesmesi veya somut olayin sartlar1 uyarinca,
kullanim ile fonksiyonel bagliligi olan tasinir ve taginmazlar agisindan 6nem arzeder.
Fabrika ile birlikte {iiretilen mallarin muhafaza edilmesi ic¢in kiraya verenin
yakinlarda bulunan deposunun da kiralanmasi, KMK’ye tabi bir kiralananda ortak
yerler, tesisler veya toplu yapida yan parselde bulunan ve sézlesme ile kullanima izin
verilen havuz, yonetim plani ile kiralanana 6zgiilenen otopark veya tasmir yapi bu
kapsamda degerlendirilebilir. Anilan durumlarda, kiracinin kullanma hakkinin esya
bakimindan kapsaminin, kiralananin fiziki alani ile smirli olmadigr rahathikla
goriilmektedir. Ornekler uyarinca, kullannm hakkmnin esya bakimindan kapsamu,
kiralanan yaninda; kiracinin kullanimina birakilan tasimir ve tasinmaz esya ve

kullanimla baglantili alanlardan olugsmaktadir.

1 Higi, Art. 253, N. 10, 21. Konuya iliskin olarak bkz. § I1. C.1.

°2 Kiralanan ile birlikte kullamma birakilan esya hakkinda yaptigimiz agiklamalar icin bkz. §
1.C.2.a.(3).

Ortak yer kavrami i¢in bkz. Mehmet Sengiil, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesislerin
Niteliginin Degistirilmesi” MUHFHAD, C. 18, S. 3, Y. 2012, s. 203-207 (Ortak Yer); Saba E.
Ozmen, “Kat Miilkiyetinde Bahgenin Niteligi ve Ortak Yer-Eklenti Ayrimi Igerisinde Yeri”,
TBBD, S. 1990/1, Y. 3, s. 74-79 (Ortak Yer).
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Kullanim hakkinin esya bakimindan kapsamina iligkin agiklamalarin 6nemi,
kiracinin yan borglarina, salt kiralananin fiziki smirlart i¢inde degil, hakkiyla
baglantili tiim alanlarda uygun davranmasi gerektigi noktasinda kendini gosterir.
Konu, 6zellikle TBK m. 316/I hiikmiinde yer alan sézlesmeye uygun kullanma ve
6zen borcu acisindan 6nem arzeder™. Her iki bor¢ da kiracinin kullanma hakkindan
dogan yetkilerini agsmamasina iliskindir. Kiralanana iliskin sozlesmeye uygun
kullanma ve 6zen borcu, konut ve ¢atili igyerini degil; bunlarla baglantili olarak
kendisinin kullanimina birakilan alanlar1 da kapsar55. Bununla birlikte s6zlesmeye
uygun kullanmadan farkli olarak, 6zen borcunun konusu kiralanan disinda TBK m.
316/I’de yer alan kisileri de kapsamaktadir®®. Bu yéniiyle TBK m. 316/1, kiracinin
kiralananin kullanimina ve kullaniminin etkisi altindaki kisilere iliskin davraniglarina

6l¢ii getiren bir diizenlemedir®’.

Tirk Borglar Kanunu m. 316/I’de saygi gosterme yiikiimliiliigii olarak ifadesini
bulan kisilere iligkin 6zen borcunun kapsami ise kiralananin bulundugu tasinmazda
oturanlar ve komsular olarak dﬁzenlenmistirSB. Anilan kisilerle, kiraci arasinda
kiralananin kullanimindan dogan sosyal temas bulunmaktadir. Kiralananin
bulundugu tasinmazda oturanlar, ortak yasamin paylasildigi ve kiracinin kullanima
iligkin faaliyetlerinin dogrudan etkileyebilecegi Kisilerdir. Bunlar, kiracinin kullanma
hakkinin kapsamindaki yerlerde bulunurlar. Buna gore, kiract hem konut ve catili
isyerinde hem kullanimla baglantili diger alanlarda yetkilerini asmayacak, rahatsizlik

yaratmayacaktir.

¥ Sozlesmeye uygun kullanma ve 6zen borcu ile baglantili diger borglarmin yer bakimndan

uygulama alani istisnai olarak kiralananin fiziki alan1 diginda goriiliir. Konuya iliskin olarak bkz. §
I1.D.3. b. (2).
% Higi, Art. 257f, N. 10, 21. Konuya iliskin olarak bkz. § 1. C.1.
% (Ozen borcunun konusunu, kiralanana ve Kkisilere iliskin olmak iizere iki ana baslikta
degerlendirilen goriisler icin bkz. Damla Mamiik, “Kiracimin Ozenle Kullanma ve Komsulara
Saygi Gosterme Borcu ile Komsuluk Hakki ve Taskinliktan Kaginma Odevinin Birlikte
Degerlendirilmesi” ABD, Y. 2013, S. 1, s. 413; Aydemir, s. 103-105. TBK m. 316/I’de yer alan
kisilere saygi gostermeyi 6zen borcunun bir gériniimii olarak degerlendiren goriis igin bkz.
Giimiis, Kira, s. 158.
Kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kavramina iliskin ac¢iklamalarimiz igin bkz. §
11.D.1.c.(3).ii.(ii).(a).
% Mamiik, s. 413; Aydemir, s. 103-105.
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Tasinmazda oturan kisilerin, kiracinin kullanim hakki kapsamindaki yerlerde
bulunduklarina iliskin belirleme, komsular agisindan her zaman gegerli
olmayacaktlrsg. Ciinkii komsu kavrami, KMK’ye tébi bir yapida birlikte yasayanlar
disinda; farkli bir arazide bulunan kisileri de kapsamaktadir. Farkli arazideki komsu,
kiracinin, ortak yagami paylastig1 ve dogrudan temas ettigi kisiler arasinda olmayip;
kullanim hakkimin kapsami disindaki yerlerde bulunmaktadir®™. Bunlarm disinda
olmakla beraber komsu, kiralananin kullaniminin etkisi altindaki yerlerde
bulunmaktadir. Dolayisiyla, bunlar ile kiraci arasinda dogrudan degil dolayli bir

temas bulunmaktadir.

Ornekle agiklamak gerekirse, kiracinin ortak yerleri kirletmesi, yan parselde —farkli
arazide- yasayan komsulari degil, kullanim hakki kapsamindaki yerlerde bulunan
kisileri rahatsiz eder, bunlar da aymi tasinmazda oturanlardir. Buna karsilik,
kiralananda siddetli giiriiltii yapilmasi, toz, duman veya koku ¢ikararak rahatsizlik
yaratilmas1 ayni taginmazda oturanlar disinda farkli arazide bulunan komsular1 da
rahatsiz edebilir. Iste bu halde kiraci, TBK m. 316/I uyarinca, yalnizca kullanim
hakkinin kapsamindaki yerlerde bulunanlara degil; kapsam disindaki yerlerde olup

da kullanimdan etkilenecek kisilere kars1 da sorumlu tutulmustur.

Yargitay, kiracinin, ortak yerlere el atmasini TBK m. 316/T’in karsil1g1 eBK m. 256/1

hiikmiine aykirilik olarak degerlendirmemektedirm. Kiracinin kullanma hakkinimn

59
60

Komsu kavramina iligkin a¢iklamalarimiz i¢in bkz. § 1. D.1.c.(3).ii.(ii).(b).

Saygi gosterme borcunun kisi ¢evresinin genis diizenlendigi ve bu durumun elestirisi i¢in bkz.
Giimiis, Kira, s. 159, 297, 298; Aydogdu/Kahveci, s. 469. Kisi ¢evresi a¢isindan eBKm. 256/I’in
daha isabetli oldugu, TBK m. 316/I’in agir bulunmasma ragmen toplu yapilarda kabul
edilebilecegi yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 218. Komsulara saygi gosterme borcunun ana
yapt ile sinirlanmamasi ancak genis de yorumlanmamasi gerektigi yoniinde bkz. Mamiik, s. 419.
Kiralananin bulundugu taginmazi anayapi, komsulari da anayapinin diginda kalan kisiler olarak
kabul eden ve kavramin genisletilmesinin dogru bir yaklagim olmayacagini ifade eden goriis igin
bkz. Aydemir, s. 105.

Konuyu benzer sekilde, “kiracinin ortak boliimlere zorla el koymasi” olarak ifade eden, anilan
davranmigi TBK m. 316/I kapsaminda kisilere iligkin 6zen borcuna aykirilik olan ele alan goriis icin
bkz. Aydemir, s. 104. Aksi yonde bkz. Dogan, s. 252; Burcuoglu, Tahliye, s. 168; Burcuoglu,
fade, s. 662, 663. Yrg. 6. HD, E.2006/6759, K.2006/9029, T.25.9.2006: “Davaci, davalinin
kiraladigi ¢cay ocaginin bulundugu mahaldeki koridora, masa ve sandalye koyarak miiddhalede
bulundugundan bahisle akde aykirilik sebebiyle kiralananmin tahliyesini talep etmistir. Dosya
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esya bakimindan konusunu, kiralananin fiziki alaniyla smirli tutmak egilimindedir.
Bu anlayis dogrultusunda, anilan yerlere el atarak, kullanma hakkinin esya
bakimindan kapsaminda bulunan ve ortak yasamin paylasildig1 kisileri rahatsiz
etmesini de TBK m. 316/I’in karsilig1 eBK m. 256/1 hilkkmiine aykir1 saymamaktadir.
Oysa kisilere iligkin 6zen borcu, 6zellikle kiralananin fiziki alan1 digindaki yerlerde
anlam ifade eder. Ortak yerlerin, kiracinin kullanim hakkinin esya bakimindan
kapsaminda ve el atmanin da kullanma yetkisinin asilmasi oldugu g6z Oniine
alindiginda, Yargitay’in goriisii yerinde degildir. El atma, kiralananin kalic1 veya
giderilebilir sekilde hasar gormesine, degerinin diismesine neden olmadigi igin
kiralanana iliskin 6zen borcuna degil; anilan alanlarin digerlerinin haklariyla
bagdasmayacak sekilde —beraber degil bireysel- kullanildig: igin kisilere iligskin 6zen
borcuna aykiriliktir (TBK m. 3 16/1)62.

kapsamina ve dinlenilen tanik anlatimlarina gére davalimin buzdolabi, masa, koltuk gibi esyalar
koymak suretiyle el attigi iddia olunan yerin ortak alanda kaldig1 anlasilmaktadwr. Akde aykirilik
sebebiyle kiralanamin tahliyesine karar verebilmek igin akde aykirilik olgusunun bizzat
kiralananmin kullanimu ile ilgili olmasi gerekir. Kiralanamin disinda kalan yere yapilan tecaviiz
genel hiikiimlere gére elatmanin dnlenmesi talebine konu olabilir. Bu nedenle davamin redine
karar verilmesi gerekir’ (www.hukukturk.com-cevrimici). Aym yonde bkz. Yrg. 6. HD,
E.2003/3886, K.2003/3825, T.26.5.2003; Yrg. 6. HD, E.2002/127, K.2002/219, T.22.1.2002
(www.hukukturk.com-gevrimici). Aksi yonde katildigimiz karar igin bkz. Yrg. 6. HD,
E.1987/12318, K. 1987/10065, T.20.10.1987: “Davact Karakdy Yiizen Iskelesi bekleme salonu
icindeki 4 no'lu yeri davaliya kiraladigini, davalimin burada kitap, gazete ve mecmua satist
yaptigini, davalinin sozlesmeye aykirt olarak kiralanamn digina tagtigini, boylece salonu daraltip
yolcu trafigini engelledigini, bu halin mahkeme araciligi ile tesbit olundugunu, eski hale
getirilmesi i¢in ¢ekilen ihtarin sonugsuz kaldigin iddia ile kiralananmin tahliyesini dava etmistir.
Davali davanin yersiz oldugunu def'i olarak ileri siirmiistiir. Yapilan delil tesbiti sonucu bilirkigi
tarafindan verilen 28.4.1986 tarihli raporda davalvuin kendisine kiraya verilen sahayr 110x70
ebadinda genislettigi, satis tezgahina béylece ilavede bulundugu belirtilmistir. 2.10.1985 tarihinde
davaliya delil tesbiti ile ayni hali devam ettirdigi saptanmugtir. Biitiin sorun bu olgunun akde
aykiriik sayilip sayilmayacagi elatmanin onlenmesi davasina konu teskil edecegini kabul ile
davayr reddetmistir. Yolcularin gelis gidisine mani olmamak, yiizen iskeleyi rahatca kullanmak
nedeni ile davalyya belirli ebadli yer kiralanmis ve bunun disina tasamayacagr keyfiyeti
sozlesmede hiikme baglanmigtir. Davali gibi daha bazi sahislara da belirli amaglarla ayni yiizen
iskelede belirli kisimlarin kiraya verildigi sonucuna varimigtir. Kiracumin kendilerine verilen
yerlerde belirli kisimlarin kiraya verildigi sonucuna varimistir. Kiracimin kendilerine verilen
yerlerden tagmalart halinde tabiatiyla yolcularin gidip gelmeleri giiclesecek, muhtemelen iskele
kullanilamaz hale gelecektir. Bu itibarla sozlesme hilafina davalinin kendisine verilen yerin disina
tasmast kiralanamn bizatihi kullanilmast ile ilgili olup akde aykirilik fiilini olusturmaktadr.
Mahkemenin aksine olan gériisii yerinde degildir. Bunu onayan Dairemiz ilami da zuhule
miistenittir. Bu bakimdan karar diizeltme isteginin kabulii ile mahkeme kararimin bozulmasi
gerekmistir” (Www.hukukturk.com-cevrimigi).
62 Aydemir, s. 104.
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Kisilere iliskin 6zen borcuna aykirilik, mutlak sekilde maddi zararin varliginm
gerektirmez. Bu bakimdan, kiracinin ortak yerlere el atmasi, Yargitay’in TBK m.
316/I’in karsiligt eBKm. 256/I’de yer alan borca aykirilik olarak kabul ettigi anilan
yerleri kirletmesi veya komsusuna hakaret etmesi seklinde Orneklenebilecek
davraniglardan farkli degildir. Ortak yasamin paylasildigi kisiler agisindan aymi
sonuglari dogurmalarina ragmen Yargitay’in goriisii uyarinca, kiraya veren; ortak
yerlerde komsusuna hakaret eden kiraciya karsi, TBK m. 316/II-III’tin karsilig
eBKm. 256/11’ye dayanilabilecekken, ayn1 yerlere el atan kiraciya kars1 bu imkandan
yararlanamayacaktir.  Kullanim  hakkimin ~ kapsamindaki  yerlerin  disinda
bulunmalarina ragmen bundan etkilenebilecek komsulara karsi dahi 6zen borcu
altinda olan kiraci; ortak alanlar1 paylastigi ve kullanim hakki kapsamindaki yerlerde

dogrudan temas ettigi kisilere kars1 da evleviyetle sorumludur (MK m. 737)%,

Bu konuda yapilacak diger bir elestiri de, Yargitay’in kiracinin ortak yerleri
kullanmas1 halinde, malikin miilkiyet hakkindan dogan yetkileri kullanabilecegi
goriisiine iliskin olacaktir®. Bu halde, malik sdz konusu el atmanin sona
erdirilmesini yalnizca ortak yerler agisindan talep edebilecek, kiraci hakli zilyet
oldugu ve sozlesmeye aykiri kullanmanin sartlar1 olusmadigi icin kiralanandan
yararlanmaya devam edecektir. Oysa kullanma hakkinin esya bakimindan
kapsaminin, salt kiralananin fiziki alan1 olarak degil kullanma ile baglantili yerler
olarak kabul edilmesi halinde, kiracinin anilan davranisi, ortak yasamin paylasildig:

kimselere karst 0zen goOsterme borcuna baska deyisle saygi gosterme borcuna

63 Taginmaz kiralarinda, kiracinin, malik icin gegerli olan komsuluk hukuku sinirlamalarina uymakla
yiikiimlii oldugu; bunlari asarak taginmazda oturan kisi ve komsulara rahatsizlik vermesinin TBK
m. 316/l uyarinca kiralayana karst 6zen ylikiimliiliigiiniin ihlalini olusturdugu yoniinde bkz.
Giimiis, Kira, s. 159.

* Yrg. 6. HD, E.2001/1558, K.2001/1730, T.26.2.2001: “Taraflar arasindaki bir yil siireli kira
sozlesmesinde kiralananin evin ikinci kati oldugu yazili olup, esasen bu husus ihtilafsizdir. Borglar
Kanununun 256.maddesi uyarinca, akte aykirilik olgusunun gergeklesmesi icin bu fiilin bizatihi
kiralananmin kullanilmasi ile ilgili olmasi zorunludur. Olayda kiralananin kullaniimasina iligkin bir
aykwirilik olgusu iddia edilmis degildir. Akit disindaki yerlere tecaviizde bulunuldugu iddia
edildigine gére bu husus akte aykirilik sayilmaz. Ancak davaciya miilkiyet hakkina dayanarak el
atmamn Onlenmesi davast agma hakki verir. Ote yandan olayimizda oldugu gibi sozlesmede
davalimin kabul ettigi bir olgunun yerine getirilmemesi de akte aykwrilik olarak kabul edilemez”
(www.hukukturk.com-gevrimigi).
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aykirilik olarak degerlendirilecek ve kiracinin davraniglarinin agirhigina gore kiraya

veren TBK m. 316/1I-11I uyarinca kira sdzlesmesi sona erdirilebilecektir.

Kanimizca, kiracinin 6deme disindaki yan borg¢larina aykir1 davraniglari, kiralananin
fiziki alam1 disindaki degil, kullanma hakkinin kapsami disindaki yerlerde
olustugunda® ve TBK m. 316/I kapsaminda yer alan kisilere yonelmediginde kira
sozlesmesine iliskin hiikiimler uygulama alan1 bulmaz. Ornegin, kiracinin, isyerine
gelen iiriin kutularmi ortak yerlerde degil kaldirnmda istiflemesi veya masa ve
sandalyeleri kiralanan diginda genel yola ¢ikaracak sekilde taskin kullanma halinde,
yoldan gecgen ti¢iincii kisileri rahatsiz etmesinde, kiraya veren kira s6zlesmesine 6zgii
diizenlemelere dayanamaz. Dolayisiyla bu alanlardaki davranislar, kullanma
hakkinin verdigi yetkilerin asilmasi, baska deyisle borca aykiri davranilmas: degil,
genel davranis normlarina uyulmamasi anlamindadir. Esasen kiracinin, ortak yerlere
el atarak, ortak yasamin paylasildig kisileri rahatsiz etmesinde de genel davranis
normu ihlali s6z konusudur. Ancak buradaki genel davranis normu ihlali, TBK m.
316/I’in ifadesi dogrultusunda, yasada sayilan kisilere yoneldigi i¢in 6zen borcuna
aykirilik olusur. Hiikiim, anilan ihlali, borca aykir1 bir davranis olarak diizenlemekle,
kapsamdaki kisileri, bunlar karsisinda korumak ve devami halinde kiraciyr

kiralanandan uzaklastirma amaci giitmektedir.

D. KIRACININ ODEME DISINDAKIi YAN BORCLARININ
BELIRLENMESI

1. Kiralanam Sézlesmeye Uygun Kullanma ve Ozen Borcu

Kiracinin kiralanam s6zlesmeye uygun kullanma ve 6zen borcu®, “Ozenle kullanma

% Kiracimn kullamm hakk: ile baglantili bir uyusmazlik nedeniyle TBK m. 316/I kapsamindaki

kisileri kullanim hakki kapsami disindaki yerlerde rahatsiz etmesi halinde de &zen borcuna
aykirilik s6z konusu olacagi yoniinde bkz. § 11. D.1.C.(3).ii (iii).(b).

Hiikmiin bashg1 “Ozenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu” olarak ifade edilmistir.
Sozlesmeye uygun kullanma borcu baglikta yer almamaktadir. Calismamizda 6zen borcu,
kiralanan ve kisiler acisindan tek baslik altinda sdzlesmeye uygun kullanma borcu ise ayri
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ve komsulara saygi gésterme borcu” bashgl altinda, kaynak IsvBK m. 2571/1-11’nin
karsihigt TBK m. 316/I’de, “Kiraci, kiralanam, sézlesmeye uygun olarak ézenle
kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
saygiyr gostermekle yiikiimliidiir” seklinde ifade edilmistir. Bu hiikkmiin eBK’deki
karsilig1 m. 256/1, “Kiraci kiralanani kullanirken tam bir ihtimam dairesinde hareket
ve apartman kiralanmasinda bina ddhilinde oturanlara karsi icap eden vazifeleri ifa
ile miikelleftir’ seklinde kaleme alinmis idi. Maddi anlamda bir yenilik olmayan
TBK m. 316/1 hiikmiiniin ifadesi arilastirilmis ve bashigr “Ozenle kullanma ve
komsulara saygi gosterme borcu” olarak degistirilmistir. Buna ek olarak, Kiracinin
kiralanam sozlesmeye uygun kullanma borcu, eBK ve isvBK m. 257f/I’in aksine
TBK m. 316/I’de kanimzca yerinde olarak acikca ifade edilmistir67. Hiikiimde,
kiracinin kiralanan1 s6zlesmeye uygun kullanma borcu farkli igerik tagimasina
ragmen® &zen borcunun tamamlayicisi gibi diizenlenmistir (TBK m. 316/I)%.
Baslikta, so6zlesmeye uygun kullanma borcunun yer almamasi, bu goriisii destekler

niteliktedir.

Kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun kullanmasi ve 6zen borcu kapsam agisindan
kullanma hakkindan dogan yetkilerini agmamasina iliskindir. Bununla birlikte 6zen
borcunun konusu kiralanan disinda TBK m. 316/’de yer alan kisileri de
kapsamaktadlrm. Bu yoniiyle TBK m. 316/1, kiracinin kiralananin kullanimina ve
kullaninminin  etkisi altindaki kisilere iliskin davramiglarma Olgli  getiren bir
diizenlemedir. Belirtmek gerekir ki, borcun kapsamina, kiracinin davranislarinin yani

sira kendisi ile birlikte yasayan veya isyeri kiralarinda calistirdigi kimselerin

islenecektir. Ozen borcu acisindan ayni yonde bkz. Mamiik, s. 413; Aydemir, s. 103-105. TBK
m. 316/I’de yer alan kisilere saygi gostermeyi 6zen borcunun bir goriiniimii olarak degerlendiren
goriis icin bkz. Giimiis, Kira, s. 158.

Belirtmek gerekir ki, kiralanani sézlesmeye uygun kullanma borcu, eBK m. 256/I’de yer
almamasina ragmen doktrinde kabul edilmekte idi. Konuya iliskin olarak bkz. Giimiis, Kira, S.
155; Altag, s. 65; Tandogan, s. 144; Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 67;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 198; Kahveci, s. 128; Zevkliler/Gokyayla, s. 237; Aral, s.258;
Giimiis, Adi Kira, s. 362.

Her iki borcun birbirinden ayrilabilmesinde yararlanilacak 6lgiitler i¢in bkz. Sprenger, s. 81;
SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 8; Higi, Art. 257f, N. 9; Zogg, s. 98, 99.

Her iki borcun ayrigtirilamadigi ve tek bir borgmus gibi diizenlendigi yoniinde bkz. Giimiis, Kira,
s. 155; Giimiis, s. 336.

" Mamiik, s. 413; Aydemir, s. 103-105.
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davranislart da girmektedir’’. S6zlesmeye uygun kullanma ve 6zen borcu arasindaki
farklilik, kiracinin kiralanani kullanirken yetkilerini agmamasi gereken unsurlarda
kendini gosterir. Ornegin cep telefonu bayii olarak kullanilmak iizere kiralanan bir
catili igyeri kirasinda, kiralananda dogalgaz ve tiip bayii faaliyetlerinin siirdiiriilmesi
kullanim amacma es deyisle soézlesmeye uygun kullanma borcuna, tiiplerin
simniflanmast ve istiflenmesi sirasinda dikkatsizlikten kaynaklanan yangimn ile

kiralananin hasar gérmesi ise 6zen borcuna aykirilik yaratir.

Kiralanana iligkin 6zen borcu, kiralananin varliginin korunmast ve devamliliginin
saglanmasi i¢in kiracinin olumlu ve olumsuz davraniglarini gerektirir. Bu dogrultuda,
olagan kullanimi asan, kiralananin varligimi ve devamligmi tehlikeye diisiiren
davraniglar1 yasaklar. Kiraciya, Kiralananin varliginin korunmasi, devamliligi ve
degerinin diismemesi i¢in gereken bakim ve koruma 6devi; bunun disinda kalan es
deyisle kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplari ve zarar tehlikesini de
kiraya verene bildirme yikimliligi yiikler. TBK m. 316/’in aksine, BK m.
256/I’de kiralananin kullanilmasinda gosterilecek 6zen “tam bir ihtimam” olarak
ifade edilmis ve derecesine iligkin bir agiklama yap11mam1$t1r72. IsvBK m. 257f/I’de
de TBK m. 316/I’de oldugu gibi kiracinin kiralanani 6zenle kullanmak zorunda

oldugu ifade edilmis, 6zenin Olciisiine iliskin bir diizenleme yap11mam1$t1r73.

Kisilere iliskin 6zen borcu ise kiractya, komsulara ve kiralananin bulundugu
tasinmazda oturanlara saygi gostermesini emreder’*. Bu dogrultuda, kiraci,
Kiralananin kullanimi sirasinda, tasinmazda oturanlar ile komsularin, kisilik ve
malvarligi haklarin1 gozetmek ve onlara rahatsizlik verecek davraniglardan kaginmak
zorundadir. Dogaldir ki, burada ifadesini bulan komsular ve tasinmazda oturanlar,

kiracinin kira sozlesmesi dolayisiyla katildigi ortak yasamin paylasildigi ve

I Basler/Weber, Art.259, N. 2; Higi, Art.259b, N. 7, Art. 257f, N. 38; Yavuz/Acar/Ozen, s. 198.

2 elsvBK m. 261/1 hitkmiinde de, tam bir 6zenin karsilig1 “mit aller Sorgfalt” ifadesi yer almakta idi.
SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 1; Higi, Art. 257f, N. 9.

® Higi, Art. 257f, N. 9.

" zihlmann, s. 56; Brunner, s. 371; Higi, Art. 257f, N. 9; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 7;
Basler/Weber, Art. 257f, N. 1; Heinrich, OR 257f, N. 5; Wessner, s. 138-141; Guhl/Koller, s.
428, N. 106; Mamiik, s. 413; Aydemir, s. 103-105. Saygi gésterme borcunu, 6zenin bir goriiniimii
olarak ele alan yazarlar i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 158; Mamiik, s. 413; Aydemir, s. 103-105.
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kiralananmn kullammimin etkisi altindaki kisilerdir’. Anilan kisiler arasinda,
kanimizca, kiracinin kullanim hakkinin kapsamindaki yerlerde bulunup bulunmama

bakimindan farklilik vardir.

Kiralananin bulundugu tasmmmazda oturanlar, kullanim hakkinin kapsamindaki
yerlerde bulunanlardir. Komsular ise karsimiza her zaman bu sekilde ¢ikmayacaktir.
Ornegin, farkli arazilerde bulunanlar ile kirac1 arasindaki komsulukta; anilan kisiler
kullanim hakkinin kapsami disindaki yerlerde bulunmaktadir’®. Ozetle, kiracinin
O0zen gostermekle ylkiimli oldugu kisilerin bir kismi kullanma hakkinin
kapsamindaki yerlerde, diger bir kismi da anilan yerlerin diginda yer almaktadir.
Calismamizda, TBK m. 316/I kapsaminda ayni taginmazda oturanlar ve komsular;
bulunduklar1 yere bakilmaksizin, kiracinin kullaniminin etkisi altindaki kisiler olarak
ifade edilecektir. Ciinkii kiracinin kullaniminin etkisi altinda olma olgiitii her ikisi

icin de ortaktir.

Ozen borcunun konusu olan kisiler, eBK m. 256/1’de “bina ddhilinde oturanlar”
olarak ifade edilmisken, TBK m. 316/I’de “tasinmazda oturan kisi” ve “komsu”
olarak diizenlenmistir. TBK m. 316/I’de yer alan kisilerin kapsami1 eBK m. 256/T’e
gore genisletilmistir. Kiracinin ortak yerlerde giiriiltii yapmasi, diger sakinlerin
buralardan yararlanmasin engellemesi’’, kiralanani kullanim seklinin onlarin haklari
ile bagdasmamasi, kisilik haklarina saldirmasi, tehdit igeren veya rencide eden

davraniglarda bulunmasi, kisilere iligkin 6zen borcun aykirilik anlamina gelir.

75

Konuya iligkin agiklamalarimiz i¢in bkz. § 1l. D.1.c.ii.(ii).
76

Saygi gosterme borcunun kisi ¢evresinin genis diizenlendigi ve bu durumun elestirisi i¢in bkz.
Giimiis, Kira, s. 159, 297, 298; Aydogdu/Kahveci, s. 469. Kisi ¢evresi a¢isindan eBKm. 256/I’in
daha isabetli oldugu, TBK m. 316/I’in agir bulunmasina ragmen toplu yapilarda kabul
edilebilecegi yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 218. Komsulara saygi gosterme borcunun ana
yapi ile sinirlanmamasi ancak genis de yorumlanmamasi gerektigi yoniinde bkz. Mamiik, s. 419.
Kiralananin bulundugu taginmazi anayapi, komsular1 da anayapinin disinda kalan kisiler olarak
kabul eden ve kavramin genisletilmesinin dogru bir yaklagim olmayacagini ifade eden goriis i¢in
bkz. Aydemir, s. 105. Konuya iliskin agiklamalarimiz igin bkz. § Il. D.1.c.(3).ii.(ii).

Kullanim hakkinin kapsaminin incelenmesine iliskin kistmda konuya iliskin a¢iklamalarimiz i¢in
bkz. § 1. C.2.b.
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Sozlesmeye uygun kullanma borcu ise kararlastirilan veya kiralananin niteligi
dogrultusunda belirlenen kullanma amacina uyulmasi ve kullanima iliskin diger
sinirlamalarin  asilmamasi anlamindadir”®. Kiralananin amaca ve ama¢ disindaki
diger siirlamalara aykir1 kullanilmasi, s6zlesmeye uygun kullanma borcunun geregi
gibi ifa edilmemesine neden olur. isvBK m. 257f/l ‘de, eBK m. 256/I"de oldugu
gibi, kiracinin  kiralanant  sozlesmeye uygun kullanma borcu ayrica
diizenlenmemistirgo. Bu noktada TBK m. 316/’in karsiligin1 olusturan IsvBK m.
257f/I’den ayrildigr goriilmektedir. TBK m. 316/1 uyarinca, sozlesmeye uygun
kullanma ve Ozen borcu tim kira sozlesmelerinde uygulama alani bulacaktir.
Inceleme konumuz kira s6zlesmesinin konusu agisindan konut ve gatili isyeri kiralari
ile siirlandirilmistir. Bu nedenle c¢alismamizda 6zen borcunun kisiler agisindan

kapsami1 konut ve ¢atili igyeri kiralari agisindan incelenecektir.

a. Sozlesmeye Uygun Kullanma Borcu

(1) Anlam

Kiralananin teslimi ile birlikte, kiracinin sozlesmeye uygun kullanma (TBK m.
316/1), kiraya verenin de kiralanan1 sdzlesmede amaglanan kullanima elverisli
sekilde bulundurma borcu dogar (TBK m. 301)%. Her iki hiikim birlikte
okundugunda, kiraya verenin kiralanan1 sézlesmede amaclanan kullanima elverisli
sekilde bulundurma borcu karsisinda, kiracinin bu kapsamla sinirli kullanma hakk1

yer alir®. Dolayistyla TBK m. 316/I’de yer alan “sozlesmeye uygun kullanma”, TBK

8 Kavramlar igin bkz.§ Il. D.1.b.(2).

& Higi, Art. 257f, N. 10 vd.; Permann, Art. 257f, N. 6. Doktrinde, ama¢ dis1 kullaniminin,
sozlesmeye aykir1 olarak degerlendirilebilmesi i¢in yapilan degisikligin eski kullanima gore daha
fazla yipratict olmasini arayan katilmadigimiz goriis i¢in bkz. Burcuoglu, Tahliye, s. 181, 182;
Dogan, s. 253.

Alfred Koller, “Ausserordentliche Kiindigung der Wohnungs- und Geschiftsmiete wegen
vertragswidrigen Verhaltens des Mieters”, AJP/PJA, 7/2010, s. 845 vd.; Zogg, s. 93; Zihlmann,
S. 56; Higi, Art. 257f, N. 9.

81 Sprenger, s. 55; Basler/Weber, Art. 256 N. 1; Zogg, s. 93.

82 Basler/Weber, Art. 256, N. 1.
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m. 301°deki “sozlesmede amaclanan kullanim” anlamindadir®. TBK m. 316/I’de yer
alan “sozlesmeye uygun kullanma” ifadesi, kira sozlesmesine 6zgli olup, genel
anlamu ile taraflarca kararlastirilan veya kiralananin niteligi dogrultusunda belirlenen
kullanma amacina uymayi ifade eder®. Bu nedenle, edimin; zaman, miktar, konu,
nitelik bakimindan borca uygun olmasi anlaminda “sozlesmeye uygun ifa” gibi genel

bir kavram degildir.

Kiraciin her tiirlii borca aykiriligi degil, kullanim amacina ve kullanima iliskin diger
sinirlamalara uymamasi®®, TBK m. 316/I’de yer alan sdzlesmeye uygun kullanma
borcuna aykirilik olusturur®®. Amac ve kullanima iliskin diger sinirlamalar digindaki
durumlar1 konu alan diizenlemeler, kiralananin kullanimina iliskin olsalar dahi TBK
m. 316/I’de diizenlenen sozlesmeye uygun kullanma borcunun kapsamina
girmeyecektir. Bunlara, kira bedelinin veya yan giderlerin 6denmemesi®’, isyeri
kiracisinin bagka bir yerde kiralananda yiiriittigii faaliyetle es deger bir faaliyette
bulunmama taahhiidine aykir davranisi®, vergileri O0dememesi, kamu

kurumlarindan almasi gereken belgeleri almamas1®, sozlesmede kiraciya yliklendigi

% Heinrich, OR 256, N. 2; Basler/Weber, Art. 256, N. 1; Botschaft, s. 1414, 1423.
¥ Higi, Art. 256, N. 17 vd. Kiracinn sézlesmeye uygun kullanma borcunun, binada oturanlara ve
komsulara karsi saygili davranma, kiralananin iyi durumda muhafazasi i¢in 6zen gdsterme ve
ayiplart bildirme, olagan temizlik ve bakim giderlerini karsilama, ayibin giderilmesine ve
gosterilmesine, yenilik ve degisikliklere katlanma ve bizzat kullanma borg¢larimi igerdigi yoniindeki
goriis icin bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 466. Kiralananin, amaca uygun kullanilmasini, 6zen borcu
kapsaminda degerlendiren goriis i¢in bkz. Aydemir, s. 111. Konuya iligkin agiklamalarimiz igin
bkz. § I1. D.1.b.(2).

Wessner, s. 131. Kullanma amaci ve kullanma hakk: sinirlamalarina iligkin agiklamalariniz igin

bkz. § 1. D.1.b. Kiralananin, amaca uygun kullanilmasini, 6zen borcu kapsaminda degerlendiren

goriis igin bkz. Aydemir, s. 111.

Doktrinde, amag¢ dist kullaniminin sézlesmeye aykiri olarak degerlendirilebilmesi i¢in yapilan

degisikligin eski kullanima gore daha fazla yipratici olmasini arayan katilmadigimiz goriis icin

bkz. Burcuoglu, Tahliye, s. 181, 182; Dogan, s. 253.

Basler/Weber, Art. 256, N. 1. 818 sayili eBK’nin yiiriirligiinde, kira bedelinin kapsaminda oldugu

kabul edilen yakit parasinin 6denmemesinin eBK m. 256/1 kapsaminda borca aykirilik olarak

degerlendirilemeyecegi ancak sdzlesme ile kiraciya yiiklenen apartman genel giderleri ve yonetim
giderlerinin 6denmemesinin bina dahilinde yasayanlara karsi goérevlerin ihlali anlamina geldigi

yoniinde bkz. Burcuoglu, Tahliye, s. 167.

% SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 59c.

8 Yrg. 6. HD, E.2003/7861, K.2003/7935, T.3.11.2003: “Davact vekili, davalimin 18.3.2002
baslangic tarihli, ii¢ yil siireli yazili kira sézlesmesi geregi L... Meslek Yiiksek Okulu Ogrenci
kantininin kiracist oldugunu, sozlesmenin 17 ve 19.maddelerinde yer alan "otuz giin i¢inde isletme
ruhsatimin alinmasi, tiiketilen elektrik ve su iicretlerinin olgiilendirilecegi tesisat tadilatlarin
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halde konutu boyatmamasi®™ gibi kullanim amacima ve diger simrlamalara uymama
kapsaminda degerlendirilmeyen davranislar 6rnek olusturabilir. Anilan durumlarda
da geregi gibi ifa etmeme anlaminda s6zlesmeye aykirilik bulunmakta ise de TBK m.
316/I’de yer alan teknik anlamda sdzlesmeye uygun kullanma borcuna aykirilik
yoktur. Baska deyisle, kiralanana iligkin kullanma amaci ve kullanmaya iligskin diger
sinirlamalar disinda kalan diizenlemeler; “sozlesmeye uygun kullanma™ kavrami
icinde yer almazlar. Bunlar genel veya kira s6zlesmesine 6zgii 6zel hiikiimlerde yer
alan diger sozlesmeye aykiriliklara 6rnek olusturabilir (TBK m. 112, 315, 331)91.
Ancak belirtmek gerekir Ki, Tiirk-Isvigre yarg: kararlar1 ve doktrininde, kiracinin kira
sOzlesmesine iligkin hiikiimlerde yaptirimi 6zel olarak diizenlenmeyen borca aykiri
davraniglarinin hangilerinin kaynak IsvBK m. 257f/l1l-IV’iin karsihg TBK m.
316/11-11T kapsaminda degerlendirilecegi konusunda yerlesik bir uygulama veya

goris birligi yer almamaktadir™.

yapumast”  sartlarmun  gonderilen  stireli  ihtarlara ragmen davali tarafindan  yerine
getirilmediginden bahisle akde aykirilik sebebiyle kiralanamin tahliyesini istemistir. Bor¢lar
Kanununun 256.maddesinde akde aykirihigin kiralanamin bizzat kullanilmas: ile ilgili olmast
ongoriilmiistiir. Olayda, kullanmaya iliskin bir aykirilik olgusu iddia edilmis degildir. Sézlesmenin
17 ve 19.maddelerinde yerine getirilmesi istenilen ve getirilmedigi iddia olunan hususlar akde
aykirilik olarak kabul edilemez. Bu durumda davanin reddine karar vermek gerekirken, yazili
sekilde hiikiim tesisi hatali olmustur. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir” (Www.hukukturk.com-
gevrimici).

% Yrg. HD, E.2001/1324, K.2001/1462, T.20.2.2001: “Olayumizda, ihtar ve dava konusu edilen
olgular kiralananmin amag disi ya da kétii kullanimina iliskin olmayip, kira sozlegsmesinde kiraci
tarafindan yapilmasi: taahhiit edilen onarimlarin  yapimadigina iliskindir. Her ne kadar
kiralananda yangin ¢ikmasina sebebiyet verilmesi halinde bu durum kiralanamn agiktan fena
kullanilmasi sayilabilirse de yangindan sonra davaci tarafindan yangin nedeniyle herhangi bir
dava ag¢ilmadigina, aksine yangmn yol ac¢tigi hasarmm davali tarafindan giderilmesi hususu
sozlesmeye yazildigina gore bu olgunun sonradan agiktan fena kullanma olarak kabulii de
miimkiin degildir. Bu itibarla Borglar Kanununun 256. maddesinde belirtilen akde aykirilik
nedeniyle kiralananin tahliyesine iligkin hiikiimlerin olayimizda uygulama yeri bulunmamaktadir.
Sartlart varsa Bor¢lar Kanununun genel hiikiimlerine gére akdin feshi istenebilir. Davaci genel
hiikiimlere gore akdin feshini istemedigine, akde aykiriik nedeniyle dava actigina gore davanin
reddine  karar vermek gerekirken, yazili  sekilde hiikiim  tesisi  hatali  olmustur”
(www.hukukturk.com-gevrimigi).

% Yrg. 6. HD, E.2001/6635, K.2001/6742, T.18.9.2001: “Yazili kira sézlesmesine gére kiract olan

davalimin su ve elektrik paralarim génderilen ihtara ragmen ddememesi kiralananin kullanimi ile

dogrudan ilgili bulunmadigindan akde aykirilik olgusuna esas teskil etmeyecegi gibi, kesinlesmis
meni miiddhale dosyasida esas alinarak tahliye kavart verilmesi de dogru degildir”

(www.hukukturk.com-cevrimici).

Konuya iligkin olarak ayrintili bilgi ve Isvigre Federal Mahkemesi kararlarinda IsvBK m. 257/fye

aykir1 olarak nitelenen davramglar i¢in bkz. SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 9, 59c¢; Koller, s.

845 vd.; Iréne Spirig, “Ausserordentliche Kiindigungen ausserhalb des mietrechtlichen Katalogs”,
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(2) Kapsam

i. Kullanim Amaci

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 316/I’de diizenlenen s6zlesmeye uygun kullanma borcu,
kiralananin kullanim amacina uyulmasim diizenler™. Sézlesmeye uygun kullanma
borcunun kapsami, doktrinde; ¢esitli sekillerde ifade edilmektedir. Bir kisim yazar,
sozlesmeye uygun kullanma borcunu, kiralanant sézlesmede kararlagtirilan veya
kiralananin niteligi uyarinca belirlenen amaca uygun kullanma olarak ifade
etmektedirler’. Amlan yazarlar, kullanma amacini, kullanmaya iliskin diger
sinirlamalar1 ayrica vurgulamadan genis anlami ile ele almaktadir. Buna karsilik
diger bir grup, so6zlesmeye uygun kullanmayi, kullanim amact ve kullanima iligkin
diger smirlamalara uyma seklinde ayr1 iki kavram {izerinden ifade etmektedir™.
Ancak belirtmek gerekir ki doktrindeki farklilik yalnizca kavramin ifade edilis

tarzina iligkin olup, anlam bakimindan degildir.

Genis anlamu ile s6zlesmeye uygun kullanma, taraf iradeleri veya kiralananin niteligi
dogrultusunda belirlenen yararlanma gsekline ve kullanima iliskin  diger

sinirlamalara® uymayl1 kapsar97. Kapsam uyarinca, kiracinin kiralanani sozlesmeye

mp 2012, s. 8 vd.; Maag, s. 127 vd.; Wessner, s. 197 vd.; Matthias Tschudi, “Einige Gedanken
zur Mitwirkungspflicht des Mieters bei der Méngel behebung durch den Vermieter”, MRA, 4/09,
s. 116; Lachat/Stoll, s. 316, N. 3.2.5

% Basler/Weber, Art. 257f, N. 1; Koller, s. 848; Wessner, s. 131 vd.; Higi, Art. 257f, N. 10;
SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 8; Tandogan, s. 144; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 198; Giimiis,
Kira, s. 156; Dogan, s. 253; Akyigit, s. 112.

% Heinrich, OR 256, N. 2, OR 257f, N. 4; Basler/Weber, Art. 256, N. 1; Wessner, s. 132; SVIT-
Kommentar, Art. 257f, N. 8, 10, Art. 256, N. 11; Sprenger, s. 55, 80, 81.

% Permann, Art. 256, N. 10, 11; Maag, s. 128; Higi, Art. 256, N. 10 vd.; Gauch, s. 189; Zogg, s.

98.

Bu unsurun aynmi1 anlamda kullanim sekli olarak ifadesi i¢in bkz. Acar, Serh, s. 141, N. 33 vd.;

Cabri, Ayip, s. 14.

% Higi, Art. 256, N. 10-12, 17, Art. 257f, N. 10 vd.; Gauch, s. 189 vd. Ornekler iizerinden bkz.
SVIT-Kommentar, Art.257f, N. 12 vd.; Wessner, s. 135; Bruno von Biiren, Schweizerisches
Obligationenrecht, Besonderer Teil (Art. 184 — 551), Schultess Polygraphischer Verlag, Ziirich
1972, s. 90.
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uygun kullanma borcunun iki unsuru vardir®. Bunlardan ilki, kiracinin kiralananin
ne i¢in kullanilacagi sorusunu yanitlayan, sézlesmede kararlastirilan veya kiralananin
niteligine gore belirlenen ve kiralananda gergeklestirilebilecek faaliyetleri belirleyen
kullanma amacidir®. Konut kiracisi, kiralananda, barmma kapsaminda
degerlendirilebilecek tiim faaliyetleri; alisveris merkezindeki isyeri kiracisi ise ticari
nitelikli faaliyetleri gergeklestirilebilir. Bu noktadan hareketle, konutta barinma
disinda ticarl faaliyetlere girisilmesi veya isyerinin barinmayi kapsar sekilde
kullanilmasi; sozlesmede veya kiralananin niteligi uyarinca belirlenen amaca
aykiridir. Kiracinin bu tiir davranislari, sézlesmeye uygun kullanma borcuna aykirilik

olusturur.

Kiralananin kullanim amacinin belirlenmesinde, Oncelikle kira sozlesmesi
) s oeqe e .
degerlendirilir % Taraflar, sézlesmede kiralanani kullanma amacini, acik¢a veya

101" Ozellikle konut ve catili igyeri kiralarinda,

ortiilii olarak kararlagtirmis olabilirler
kullanim amac1, sozlesmede agik¢a, ifade edilmektedir. So6zlesmede “konut”,
“restoran”, “yazlik ev”, “emlak biirosu” gibi ifadelerin bulunmas1 kullanim amacinin

102 Taraflarin, kullanma

acikca kararlastirildigt durumlar olarak orneklenebilir
amacini, Ortiilii olarak kararlastirmalar1 halinde de beyanlarmmin yapildigi hal ve
sartlar g6z Onilinde bulundurularak bir sonuca varilmasi gerekir. Sozlesmede acik
veya Ortiilii bir hiikim bulunmamasi halinde, kullanma amaci, kiralananin objektif

Ozelliklerine uygun kullanma sekli veya yerel adet dogrultusunda belirlenir’®. Bagka

% Higi, Art. 256, N. 10; Gauch, s. 189; Permann, Art. 256, N. 10, 11.

% Higi, Art. 256, N. 11, Art. 257f, N. 10-13; SVIT-Kommentar, Art. 256, N. 11 vd.; Permann, Art.
256, N. 10; Gauch, s. 189; Acar, Serh, s. 141, N. 34; Cabri, Ayip, s. 15.

10 sprenger, s. 55; Zogg, s. 93; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 10, Art. 256, N. 12; Higi, Art.
257f, N. 10, Art. 256, N. 17, Art. 253, N. 22; Gauch, s. 190; Basler/Weber, Art. 256, N. 3;
Reymond, s. 234; Arpac, Kira Hukuku ve Uygulamasi, s. 17; Widmer, s. 19;
Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 161; Cabri, Ayip, s. 15, 125; Aydogdu/Kahveci, s. 391; Giimiis,
Kira, s. 102.

191 Higi, Art. 256, N. 17, 19; Gauch, s. 190; SVIT-Kommentar, Art. 256, N. 12; Cabri, Ayip, s. 15,
125.

192 Daha fazla drnek icin bkz. Higi, Art. 256, N. 18; von Biiren, s. 90.

193 Higi, Art. 256, N. 13, 23, Art. 253, N. 22; Gauch, s. 191; SVIT-Kommentar, Art. 253, N. 4, Art.
256, N. 12; Cabri, Ayip, s. 15, 125.
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deyisle, bu halde, kiralananin niteligi ve yerel adet dogrultusunda olagan kullanim
esas alinir™,

Olagan kullanim, kiralanan ve benzeri esyadan alisilmis yararlanma seklini ifade
eder'®. Ornegin, alisveris merkezinde bulunan bir bagimsiz béliimiin, konut amagh
kiralanamayacagi aciktir ya da aligveris merkezinin “rezidans” olarak adlandirilan
kismindan bagimsiz boliim kiralanmasinda amag ticarl faaliyet yiiriitmek olamaz.
Bunun yaninda, bir konutun isyeri olarak kiraya verilmesi veya ticarl veya mesleki
bir faaliyetle iliskili olmaksizin bir depo olarak kiralanmasi olagan kullanima 6rnek

1
olusturmaz 06,

ii. Kullanim Hakki Simirlamalar:

Sozlesmeye uygun kullanimim diger unsuru, kullanma amaci disindaki ikincil
nitelikli simirlamalardir™®, Ornegin, iiriin satmak iizere yapilan kira s6zlesmesinde
amag; kiralananin isyeri olarak kullanilmasidir. Ayni kiralananda yiiriitiilecek ticari
faaliyetin konusunun yalnizca teknolojik iriinlerin satimi olarak belirlenmesi,
kullanima iliskin diger sinirlamadir. Kiracinin bu igyerinde, ikinci el kiyafet
kiralamas1 veya emlakeilik faaliyetlerini siirdiirmesi, sozlesmeye uygun kullanma
borcuna aykirilik olusturur. Aykiriligin sebebi, kiralananin kullanim amacina
uyulmamasi degildir. Kullanim amaci, konut ve isyeri ayrimi belirler; somut olayda
da kiralanan kararlastirildig: tlizere yalnizca igyeri olarak kullanilmaktadir. Ancak
kiralananda gerceklestirilecek faaliyetin tiirii satim, konusu ise teknolojik triinler
olarak belirlenmesine ragmen kiract her iki smirlamanin da digina ¢ikmustir.
Dolayisiyla borca aykiriligin kaynagi, kiracinin amacg disindaki diger siirlamalara

uymamasidir.

104 Acar, Serh, s. 141, N. 34. Degisik 6rnekler icin bkz. Higi, Art. 253, N. 22, 23, Art. 256, N. 24.

195 Gauch, s. 191; Higi, Art. 257f, N. 10, Art. 256, N. 23; SVIT-Kommentar, Art. 256, N. 12; Art.
257f, N. 10.

1% Daha fazla 6rnek igin bkz. Higi, Art. 257f, N. 13.

97 Higi, Art. 256, N. 11, 12, 24; Gauch, s. 189; Permann, Art. 256, N. 10; Heinrich, OR 256, N. 3;
Maag, s. 128.
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Amag disindaki diger sinirlamalar, kullanimin ustliine iligkin oluplog; sOzlesmeden,
yasadan veya kiralanamin niteliginden kaynaklanabilir'®. Taraflarin, kiraci olarak
faydalanacak kisilerin sayisi ve kimligine'®, kullanimmn yogunluguna, isyeri
kiralarinda yiiriitiilecek ticari faaliyetin tiirii, siiresi veya kapsamina veya konutun
belirli kisimlarmin kullanima kapatilmasina iliskin diizenlemeleri, sézlesmeden
dogan smirlamalardir'™. Bunun yaminda, firm veya bugday fabrikasi olarak
isletilmek tizere gerekli teknik donanim ile insa edilmis bir yapinin kiralananmasinda
kullanim amacinin isyeri olacagi aciktir. Buna ek olarak, anilan yerlerde yiiriitiilecek
faaliyetlerin tiirii de kullanim amac1 gibi kiralananin niteligi dogrultusunda belirlenir.
Bagka deyisle, anilan yerlerde, kiralananin niteligi baska bir ticari faaliyet tiiriine

uygun degildir.

Kullanima iligkin diger sinirlamalara, TBK ve 6zel yasalarda da yer verilmistir.
Kiraci, genel hiikiimlerden veya konut ve catili igyeri kiralarma &zgii 0Ozel
diizenlemelerden kaynaklanan sinirlamalara uymak zorundadir. Kiracinin kiralanani
baskasina kiralamasi, kullanim hakkini veya kira sézlesmesini devredilebilmesi

(TBK m. 322/11, 323/1)*? ve kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi, kiraya

1% Higi, Art. 256, N. 11, 12, 24; Gauch, s. 189; Permann, Art. 256, N. 10; Heinrich, OR 256, N. 3;
Maag, s. 128.

Higi, Art. 256, N. 10, 12, 18, Art. 257f, N. 12; Gauch, s. 189.

Higi, Art. 256, N. 12; Maag, s. 127; Brunner, s. 371. Yrg. HGK, E.1991/6-414, K.1991/488,
T.16.10.1991: Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara,
bozma kararinda aciklanan gerektirici nedenlere ve ézellikle kullandurma akitlerinden bulunan
kira akdinde, kiralananla ilgili olarak tahsise yonelik kullanma sarti ongériilebilecegi gibi, kisiye
yonelik kullanma sarti da kararlastirilabilir. Somut olayda taraflar kira sézlesmesinin ézel sartlar
béliimiinde kigiye yonelik kullanma sartinda anlasmislardwr. Bu anlasmanin BK.nun 19. maddesine
aykirt oldugu da diigiiniilemez. Kigiye yonelik kullanma sartina riayetsizlik kiralanamin kétii
kullanilmasi gibi akde aykiri davranis olarak degerlendirilmesi gerekir” (www.lebibyalkin.com-
gevrimici).

Farkli 6rnekler igin bkz. Higi, Art. 256, N. 18; Botschaft, s. 1423; Lachat/Stoll, s. 76, N. 1.2;
SVIT-Kommentar, Art. 256, N. 11.

Tiirk Borglar Kanunu m. TBK m. 322/IT ve 323/I uyarinca, kiralananin baskasina kiralanmasi ve
kullanim hakkinin veya kira sozlesmesinin devredilmesinde aranan kiraya verenin rizasina iligkin
yazili sekil sartinin niteligi konusunda doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir. Anilan yazil
seklin ispata iligkin oldugu yoniinde bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 485; Giimiis, Kira, s. 221, 229;
Basler/Weber, Art. 263, N. 3. Gegerlilik sekli oldugu yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 228;
Higi, Art. 263, N. 25; SVIT-Kommentar, Art. 263, N. 9; Topuz/Canbolat, s. 108.
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verenin yazili iznine baglanmistir (TBK m. 321/D™3. Amlan hiikiimler kullanim
amacina iliskin olmayip, kiracinin kiralanana iligkin belirli hukuki islem ve fiillerini
ancak kiraya verenin rizasi ile yapabilmesine iliskindir. Yasa koyucu, Kiraya verenin
rizas1 disinda kullaniminin, kiract veya kullanim hakkini devralan sifati ile bir baska
kimseye birakilmasini ve kiralananin fiziki durumunun degistirilmesini yasaklayarak;

kullanima kisi gevresi ve faaliyetler agisindan sinirlamalar getirmektedir.

Ornegin, hazir giyim magazas1 olarak kiralanan bir isyerinde, kiracinin kiraya
verenin rizasi olmaksizin alt kira sozlesmesi yapmasi veya salt kullanim hakkini
devri™ veya yenilik ve degisiklik yaparak magazanin fiziki 6zelliklerini
degistirmesi, sozlesmeye uygun kullanma borcuna aykirilik olusturur (TBK m.
316/1)°. Kiralananda yapilacak yenilik ve degisikliklerin yararli olmasi da sonucu
degistirmezlls. Ciinkii burada esas olan kiralanana zarar verilmemesi degil,

kullanima iliskin sinirlamalar1 asmamaktadir.

Tiirk Borclar Kanununun kira sdzlesmesine iliskin anilan diizenlemeleri disinda,
KMK’de yer alan diizenlemeler de konuyla yakindan ilgilidir. KMK m. 18/1I’in “Bu
kanunda kat maliklerinin bor¢larina dair olan hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki
kiracilara ve oturma (Siikna,) hakki sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir
suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir” seklindeki ifadesi
dogrultusunda, kiract kiralanani kullanimi sirasinda bir takim siirlamalara uymak

zorundadir. Anilan sinirlamalar, KMK’ye tabi bir konutta veya igyerinde, yonetim

3 Doktrinde, TBK m. 321/Ide kiraya verenin rizasinin tabi oldugu yazili seklin ispata iliskin oldugu
yoniinde bkz. Basler/Weber, Art. 260a, N. 4; Giimiis, Kira, s. 247; Aydogdu/Kahveci, s. 530,
531. Gegerlik sekli oldugu yoniinde bkz. Higi, Art. 260a, N. 23; SVIT-Kommentar, Art. 260-
260a, N. 62; Yavuz/Ozen/Acar, s. 245.

Riza alinmaksizin sézlesme ve kullanim hakkinin devri ile alt kira yapilmasinin yaptirimina iligkin
olarak bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 488; Koller, s. 849-851; Topuz/Canbolat, s. 115; SVIT-
Kommentar, Art. 257f, N. 44, Art. 262, N. 14, 29; Higi, Art. 257, N. 12, 61, Art. 262, N. 36, 37,
49, 58, Art. 263, N. 41; Wessner, s. 143; Permann, Art. 262, N. 20; AKyigit, s. 296-299. Konuya
iligkin olarak yapilan degerlendirmeler igin bkz. § 111. B.2.b.

Riza alinmaksizin yapilan yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin yaptirimina iliskin olarak bkz.
Aydogdu/Kahveci, s. 528; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 11, Art. 260-260a, N. 59; Higi, Art.
257, N. 12, Art. 260a, N. 26-31; Tiirkmen, s. 246. Konuya iliskin olarak yapilan degerlendirmeler
icin bkz. § I1l. B.2.b.

116 Aral/Ayranct, S. 246.
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plan1 ile ortak yerlerin sira ile kullanilmasinin kararlagtirilmasi, bagimsiz bolimde
képek beslenmesinin''’ veya taraflarca belli bir saatten sonra enstriiman ¢almmasinin
yasaklanmasi, aligveris merkezinin kapanis saatinden belirli bir siire 6nce faaliyete
son verilmesi veya belirlenen siire boyunca magazanin ac¢ik tutulmasi™®, vitrinlerin
belirli renk ve 1siklandirma standardina uymasi, konutun disina genel goriiniimii
bozacak sekilde camasir, yazi asilmamasi, kiralanani, “Yasak Isler” baslikli KMK m.
24/T’e aykir1 olarak kullanilmamasi, seklinde orneklenebilir (KMK m.18, 19/I-11,
28)11°.

(3) Kullanima Iliskin Baz1 Ozel Durumlar

I. Karma Amac¢la Kullamim

Karma amagla kullanim igin iki unsurun varligi gerekir. Bunlardan ilki, kiralananda
birden fazla amaca yonelik faaliyetlerin gergeklestirilmesi ve bunlarin kullanma sekli
olusturacak yogunlukta olmast; ikincisi ise devamliliktir. Bu dogrultuda, kiralananda,
yalnizca konut, igyeri, depo veya arazi olarak tek degil; birden fazla amaca yonelik
faaliyetler kullanma sekli olusturacak yogunlukta bir arada yiiriitiilmeli ve bu durum
devamlilik gostermelidir. Faaliyetlerin yogunlugu ve devamliligi, somut olaym

sartlar1 uyarinca objektif olarak belirlenmelidir.

Ornegin, bir konut kirasinda, ev tipi dikis makinesi ile tek basina, zaman zaman,
yakin g¢evresine, bedel karsilig1 dikis yapan kiracinin, bu faaliyetinin yogunlugu ve
devamlilig1; anilan yerin barmmma yaninda mesleki faaliyetlerin siirdiiriildiigii bir
isyeri olarak degerlendirilmesi i¢in yeterli degildir. Dogaldir ki, konut kiracisi,

kiralananda, el becerisinin veya yeteneginin oldugu belirli faaliyetleri de

17 Konuya iliskin olarak bkz. Antoine F. Goetschel, Gieri Bolliger, “Auswirkungen der neuen

Rechtsstellung von Tieren auf das Mietrecht”, mp 2003, s. 95 vd.

18 Kiralananm kullanilmasinin aynt zamanda bor¢ oldugu durumlara iligkin olarak bkz. § II.
D.1.b.3.ii.

19 Farkli rnekler igin bkz. Higi, Art. 256, N. 18; Botschaft, s. 1423; Lachat/Stoll, s. 76, N. 1, 2;
SVIT-Kommentar, Art. 256, N. 11.
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gerceklestirebilir; bunlarin sonucunda elde ettigi liriinler tizerinde {igiincii kisilerle
bagislama, satis veya kira sozlesmeleri gibi hukuki islemler yapabilir. Bunun
karsiliginda az veya cok olarak nitelenebilecek bir bedel elde etmesi de sonucu
degistirmez. Ciinkii buradaki 0l¢ii, anilan faaliyetlerin yogunluguna iliskindir. Bu
bilgiler uyarinca, somut olayda, karma amag¢ séz konusu olmadig1 i¢in kiralananda
anilan faaliyetlerin gergeklestirilmesi, sozlesmeye uygun kullanma borcuna aykiri

davranislar olarak nitelenmeyecektir (TBK m. 316)*%

. Ayn1 sekilde, ii¢ yil siireyle
kiralanan bir igyerinde, istisnai olarak bir haftaligina barinma ihtiyacinin giderilmesi,
faaliyetlerin yogunlugu ve devamliligi, karma amagli kullanim sonucuna gitmek igin

yeterli degildir.

Ancak aynm Ornekte, kiracinin, yaninda is¢i ¢alistirmaya baslamasi, miisteri
yogunlugunun yakin cevresini asmasi, birden fazla dikis makinesi ile faaliyetin
hacmini genisletmesi, kiralananin ayni1 zamanda isyeri adresi olarak gosterilmesi
ihtimalinde, bu faaliyetlerin yogunlugu anilan yerin konut yaninda isyeri olarak da
kullanildig1 sonucuna varmak i¢in yeterlidir. Konutta yiiriitiillen mesleki faaliyetin
tiirli, yogunlugu, kiracinin bu faaliyetleri nedeniyle ti¢iincii kisilerle kurdugu hukuki
iligkiler, kiralananin karma amagla kullanildigin1 gostermektedir. Konuttan, ayni
zamanda igyeri ihtiyacin1 da giderecek sekilde yararlanma, kullanim amacina
dolayisiyla TBK m. 316/I hiikkmiine aykirilik tasimaktadir. ifade ettigimiz dlgiiler,
ozellikleri dikkate alinarak isyeri kiralarinda da, kiracinin kiralananda barinma

faaliyetlerinin gerceklestirilmesinde gozetilmelidir.

Giinlimiizde karma amagla kullanima, ekonomik nedenlere dayali olarak home-
office™® adiyla yayginlasan yapilarda siklikla rastlanilmaktadir. Bu tiir yapilarda,

yalnizca barinma ile ticari veya mesleki faaliyetler bir arada yiirtitiiliir, kiralanan hem

120 Doktrinde verdigimiz Orneklere benzer durumlarda karma amacla kullanimin bulunmadigi
yoniindeki goriis ve farkli 6rnekler i¢in bkz. Higi, Art. 253a-253b, N. 38. Ev kadinin ayn1 zamanda
trikotaj isini yapmasinin, o yerin konut niteligini kaldirmadig1 yoniinde bkz. Aydemir, s. 21.

Kira sozlesmesinde karma amagh kullanim olarak kabul edilen ve edilmeyen Ornekler igin bkz.
Higi, Art. 253a-253b, N. 37, 38.
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konut hem igyeri olarak kullamlir'??. Karma amag, tamimi dogrultusunda, yalnizca
barinma ile ticari veya mesleki faaliyetlerin bir arada bulunmasindan ibaret degildir.
Konut veya isyeri ile diger kira soOzlesmelerine iliskin kullannmin bir arada
bulundugu hallerde de s6z konusu olabilir. Ornegin, kiralanan konutun énemli bir
kisminin antika esya ve kitap depolamak iizere kullanilmasi ve kalan kisith alanda
yalnizca kitap okuma ve giiniin belirli saatlerinde dinlenme ihtiyacinin giderilmesi
orneginde, barinmaya iliskin unsurlarla, muhafaza etme amaci bir arada

bulunmaktadir.

Karma amagla kullanimda, sirastyla aydinlatilmast gereken iki nokta bulunmaktadir.
Bunlardan ilki, kiralanandan anilan sekilde yararlanmanin; sozlesmeye uygun
kullanma borcuna aykirt olup olmadigidir. Karma amag, taraf iradelerine veya
kiralananin niteligine dayaniyorsa; TBK m. 316/ uyarinca, sézlesmeye uygun
kullanma borcuna aykirilik s6z konusu olmayacaktir'?®. Giiniimiizde, hem konut hem
isyeri seklinde kullanilmak {izere yapilan insaat projeleri, karma amag¢h kullanimin,
kiralananin niteligine dayandigi durumlara Ornektir. Bunun disinda, sozlesme
Ozgurliigii ilkesi uyarinca, taraflarin agik veya ortiilii olarak kiralanandan birden fazla
amacla yararlanilmasini kararlastirmalari miimkiindiir. Karma amagla kullanimin,
kiralananin niteligine uygun diismemesi veya sOzlesmede yasaklanmasi halinde,
anilan sekilde yararlanmanin, TBK m. 316/I anlaminda borca aykirilik olusturacagi
aciktir. Ornegin, bir alisveris merkezinin magazalara ayrilan kisminda kirac,
kiralanan1 konut olarak kullanamaz. Burada hem kiralananin niteligine uygun

olmayan hem kira s6zlesmesinde acik¢a yasaklanan sekilde kullanim s6z konusudur.

Karma amagla kullanomim TBK m 316/ uyarinca, sozlesmeye uygun oldugu
durumlarda irdelenmesi gereken ikinci nokta; Kkira sozlesmesinin tiiriiniin

belirlenmesidir*?*. Doktrinde, bu belirlemede, kiralanana iliskin baskin yararlanma

122 Higi, Art. 253a-253b, N. 36, 37.
12 Higi, Art. 253a-253b, N. 39.
124 K onuya iligkin agiklamalarimiz iin bkz. § 1.A.2.b.
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125 Kiralananin kullaniminda,

seklinin esas almmmasi gerektigi savunulmaktadir
digerlerine oranla igerdigi faaliyetlerin tiirii ve siiresi objektif sekilde daha yogun
olan amag, baskin yararlanmadir. Baska deyisle, baskin yararlanma sekli, kira
s0zlesmesinin tiirlinii belirleyen karakteristik amactir. Konutun, her ders yili iginde,
haftanin belli giinleri, iki-li¢ saatlik siirelerle 6zel ders vermek tizere kullanilmasi ve
icinde tahta, ders arag-geregleri bulundurulmasinda, baskin yararlanma barinmadir.
Bu ornekte, kiralananda barinma kapsaminda gergeklestirilen yeme, uyuma,

korunma, banyo yapma gibi faaliyetler, tiir ve siire agisindan, mesleki faaliyet

siirdlirmeye oranla daha yogundur.

Kira sézlesmesinin kullanim amaci bakimindan tiirli, ayn1 zamanda uygulanacak
hiikiimlerin de belirlenmesi anlamindadir. Kullanim amaci bakimindan kira
sOzlesmesi tiirleri, calismamizda konut ve c¢atili igyeri kiralart ile diger kira
sozlesmeleri olarak adlandirilmistir'?®. Belirtmek gerekir ki, TBK m. 339-356
arasindaki diizenlemelerin, hem konut hem catili isyerine uygulanabilir olmasi
nedeniyle, barinma ile ticari veya mesleki amacin bir arada oldugu home-office
seklindeki kullanimda, baskin yaralanma dogrultusunda so6zlesmenin tiirliniin
belirlenmesinin pratik bir yarar1 yoktur'?’. Bu kullanimda, baskin yararlanma ister
konut ister -kiralananin catili olmasi kosuluyla- igyeri olsun, uygulanacak hiikiimler
arasinda fark bulunmamaktadir (TBK m. 339-356). Dolayisiyla karma amach

kullanimda, baskin yaralanma sekli dogrultusunda, kira sozlesmesine uygulanacak

25 Higi, Art. 253a-253b, N. 40, 41.

126 Giimiis, s. 404; Giimiis, Kira, s. 308; Belen, s. 108. Ayrimin, konut ve ¢atili isyeri kiras1 ve diger
seylerin kirasi olarak ifadesi i¢in bkz. Acar, Serh, s. 91, N. 59. Konut ve c¢atili isyeri kirast ile
diger kira sdzlesmeleri ayrimiyla, TBK m. 301/c. 2 hikkmiiniin “Bu hiikiim, konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda kiract aleyhine degistirilemez,; diger kira sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel
islem kosullart yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme yapilamaz” ve TBK m. 316/I1 hiikmiiniin
“Kiracimin bu yiikiimliiliigiine aykirt davranmasi durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili igyeri
kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykwriligin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi
feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren,
kiraciya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle sézlesmeyi hemen feshedebilir”
seklindeki ifadesinde de karsilasilmaktadir.

127 Tsvigre’deki farkli durum icin bkz. Higi, Art. 253-274g, N. 95. TBK’de, konut ve catili isyerinin
ayni hiikiimlere tabi olmasina iliskin elestiriler i¢cin bkz. Kilicoglu, S. 68; Arpaci, S. 4; Arpaci,
Sempozyum, s. 3678; Yavuz, Degerlendirmeler, s. 58.
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hiikiimlerin belirlenmesi, konut ve catili igyeri ile diger kira sd6zlesmelerine iliskin

unsurlar bir arada bulundugunda anlam ifade eder.

Isyeri kirasi, tir siniflamasinda 6zel bir yere sahiptir. Soyle ki, isyeri olarak
kullanilan kiralananin c¢atili olmast durumunda, TBK m. 339-356 arasindaki
hiikiimlerin uygulama alan1 bulacag: ¢atili isyeri kirasi; ¢atisiz oldugu durumlarda
diger kira so6zlesmesi olarak ifade edilen tiir s6z konusu olacaktir. Lunapark olarak
isletilmek tizere kiralanan bir arazi tizerinde bulunan; dolap, yazar kasa, miisterilere
verilecek emniyet kemelerlerinin ve arag-gereclerin bulunduruldugu tek odali
tasinmazin ayni zamanda konut olarak da kullanilmasi 6rneginde, baskin yararlanma
sekli, ticari faaliyetlerin yiiriitiilmesi es deyisle isyeridir. Arazi lizerindeki iki odali
tasinmazin konut amaciyla kullanilmasi, isyeri amaghi kullanima oranla ikincil
niteliklidir. Bu ihtimalde, konut ve isyeri kullanimi birlikte bulunmakta, baskin
yararlanmayi ise igyeri amaci olusturmaktadir. Ancak catisiz bir isyeri s6z konusu
oldugu i¢in kira sozlesmesine, kiracinin yetkilerinin kapsami dogrultusunda, genel

ve/veya iiriin kirasina iligkin hiikiimler uygulanacaktir.

Tiirk Borglar Kanununda, is yeri kiralar1 agisindan ¢atili-gatisiz ayrimi yapmayan tek
diizenleme TBK m. 323 iizerinde durmak gerekir. Hiikiim, “Kiraci, kiraya verenin
vazili rizasini almadikga, kira iliskisini baskasina devredemez. Kiraya veren, igyeri
kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayi vermekten kaginamaz. - Kiraya verenin
vazili rizaswyla kira iligkisi kendisine devredilen kisi, kira sozlesmesinde kiracinin
yerine gecer ve devreden kiraci, kiraya verene karsi bor¢larindan kurtulur. - Isyeri
kiralarinda devreden kiraci, kira sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil
stireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur” seklinde ifade edilmistir. Yasa
koyucu, isyerini gatili-¢atisiz olarak ayirmadigi i¢in, bu hiikiim tiim isyeri kiralar
acisindan uygulama alanina sahiptirlzB. Dolayistyla TBK m. 323 hiikmii agisindan
uygulama alaninin belirlenmesinde de, baskin yararlanma sekli dogrultusunda, isyeri

kiralar acisindan ¢atili-catisiz ayrimi yapilmasina gerek yoktur.

128 Hiikmiin uygulama alam igin bkz. Topuz/Canbolat, s. 99.
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Hukukumuzda, kiralanandan karma amagla yararlanilmasinin kararlastirildig
durumlarda, tiirtin konut kiras1 veya “catili” igyeri kirast olarak ayriminin gerekli
oldugu bazi 6zel durumlar bulunmaktadir. Bu 6zel durumlar, 6217 sayili Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun ile yiiriirliigii ertelenen bazi hiikiimlere iliskindir'®. Anilan Yasada
bulunan Gegici m. 2 uyarinca, igyeri kiralar1 a¢isindan, TBK m. 323, 325, 331, 340,
342, 343, 344, 346 ve 354 hiikiimlerinin uygulanmasi sekiz yil stire ile ertelenmistir.
Hiikimlerin bir kismi, yalnizca konut ve catili igyeri kiralarina iliskin olup, sekiz
yillik erteleme siiresinin kapsamina yalnizca ¢atili igyeri kiralari girmektedir.
Dolayisiyla konut kiralart agisindan anilan hiikiimlerin uygulanmasinin ertelenmesi

s6z konusu degildir.

Bu bilgi 1s1nda, karma amagli kullanimlarda, anilan hiikiimlere iliskin sekiz yillik
erteleme siiresince, konut ve catili isyeri kiralarinda da baskin yararlanma
dogrultusunda, tiiriin belirlenmesi gerekmektedir. Ornekle somutlastirmak gerekirse,
barinma ile ticari veya mesleki faaliyetlerin birlikte ytiriitiillmesi amaciyla kullanilan
catili kiralananda, baskin yararlanma, ticari veya mesleki faaliyetlerin yiiriitiilmesi
ise igyeri kirast s6z konusu olacaktir. 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi
Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Gegici m. 2
uyarinca, anilan kira sdzlesmesine, erteleme siiresince, TBK m. 340, 342, 343, 344,
346 ve 354 hiikiimleri uygulanamayacaktir. Ayni kira sdézlesmesinde baskin
yararlanma sekli barinma olarak belirlendiginde, konut kirast s6z konusu olacak ve

anilan diizenlemeler derhal uygulama alani bulacaklardir.

ii. Kiralananmin Kullanmilmamasi

Kullanma ve yararlanma, taraflarca aksi kararlastirilmadigi veya isin niteligi

gerektirmedikce, olagan kirada, kiraci icin bir yiikiimlilik degil haktr*®*. Bu

129 Konuya iliskin olarak bkz. § 1.B.3.b.
130 Aydogdu/Kahveci, s. 468; Altas, s. 80, 81; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1241; Tandogan, S. 7,
141; Kahveci, s. 24; Develioglu, s. 934; Sahin, s. 1422; Arkan, Serim, s. 22; Giimiis, s. 336,
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nedenle, kiracinin kiralanant kullanmamasi, TBK m. 316/I’de yer alan kiralanani
6zenle ve sdzlesmeye uygun kullanma borcuna aykirilik olusturmaz®®'. Ancak bu
durumun, sozlesmeden, kiralananin niteliginden132 ve Ozen borcundan dogan
istisnalar1 bulunabilir. Kullanma yiikiimliiligiiniin, taraflarca agik veya ortiilii olarak
kararlastirilmasi, sézlesme 6zglirliigii ilkesi dogrultusunda her zaman miimkiindiir'®,
Doktrinde 6zellikle, isyeri kiralarinda, kiralananin kiraya veren tarafindan dosendigi
ve ilgili ticarl veya mesleki faaliyet i¢in donatildigi; bununla baglantili aktif bir
misteri g¢evresinin bulundugu, Kira bedelinin kiralanan isyerinden elde edilecek
gelirin belirli bir oran1 olarak kararlastirildigi durumlarda, kiracinin kullanma borcu
iizerinde taraflarin Ortiilii olararak anlastizi kabul edilmektedir®. Yukaridaki
durumlara 6rnek olarak, kiralanan igyerinin kullanilmamasinin; miisteri ¢evresinin
azalmasina veya tamamen bagka bir igyerine kaymasma135, gelirin azalmasina ve
dolayisiyla kira bedelinin olagandan az elde edilmesi veya hi¢ elde edilememesine

. . e 1
neden olmasi gosterilebilir™®.

Calismamizda, kaynagindan bagimsiz olarak, kullanma yiikiimliligii, kiraci

acisindan kullanima iliskin diger sinirlamalar kapsaminda degerlendirilmistir. Ancak

337; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 14 vd.; Higi, Art. 257f, N. 21, Art. 253, N. 27, Art. 264, N.
13; Reymond, s. 234; Brunner, s. 363; Giimiis, Kira, S. 156-158; Guhl/Koller, s. 428, N. 105;
Zihlmann, s. 57; Basler/Weber, Art. 256, N. 11; Permann, Art. 257f, N. 5; Aral/Ayranci, S. 24;
Straub, s. 187, N. 423; Sprenger, s. 83.

131 Aydogdu/Kahveci, s. 468; Altas, s. 80, 81; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1241; Tandogan, s. 7;

Kahveci, s. 24; Develioglu, s. 934; Sahin, s. 1422; Arkan, Serim, s. 22; Giimiis, s. 336, 337;

SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 14 vd.; Higi, Art. 257f, N. 21, Art. 253, N. 27, Art. 264, N. 13;

Reymond, s. 234; Brunner, s. 363; Giimiis, Kira, S. 156-158; Guhl/Koller, s. 428, N. 105;

Zihlmann, s. 57; Basler/Weber, Art. 256, N. 11; Brunner, s. 363; Straub, s. 187, N. 423;

Sprenger, s. 83.

Benzin istasyonu kiracisinin, kiralananmn niteligi geregi kullanma borcu oldugu yoniinde bkz.

Permann, Art. 257f, N. 5; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 15.

3 SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 14; Higi, Art. 257f, N. 21; Straub, s. 187, N. 423;
Basler/Weber, Art. 256, N. 11; Permann, Art. 257f, N. 5; Giimiis, Kira, S. 156-158.

3% Giimiis, Kira, s. 157; Permann, Art. 257f, N. 5; Higi, Art. 257f, N. 22; Guhl/Koller, s. 428, N.
105; Botschaft, 1423. Doktrinde anilan durumlarda kiracimin kiralanani kullanmamasinin
diiriistliik kuralina aykiri oldugunu kabul eden goriis i¢in bkz. SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 15.
Diiriistlitk kuralimin gerektirdigi hallerde koruma yikiimliiliigiiniin gerektirdigi 6lgiide ozellikle
igyeri kiralarinda iriin kiras: hiikiimlerine kiyasen asgari bir kullanma borcunun s6z konusu
olabilecegi yoniinde bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 468.

% Straub, s. 187, N. 424 vd.

3% Guhl/Koller, s. 428, N. 105; Higi, Art. 257f, N. 22, 23; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 8, 16;
Aral/Ayranc, S. 247.
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belirtmek gerekir ki, kullanma yilikiimliiliigiiniin, istisnaen, 6zen borcundan da
kaynaklanmas1 miimkiindiir. Bu nedenle, anilan yiikiimlilige aykir1 davranisin,
somut olayda, sozlesmeye uygun kullanma borcu yaninda kiralanana ve kisilere
iliskin 6zen borcunu da ihlal etmesi miimkiindiir. Her iki borca aykiriligin
yaptiriminin ayni hiikiimlere baglanmasi sebebiyle, bu konuda ayrim yapmanin

pratik bir yarar1 bulunmamaktadir.

Belirttigimiz iizere, kullanma yiikiimliiliigii, kiracinin 6zen borcunun bir geregi
olarak da karsimiza ¢ikabilir'®’. Kiralananmn es deyisle kiraya verenin malvarligimm
zarar gormesi veya zarar gorme tehlikesinin dnlenmesi ancak belirli dlgiiler iginde
kullanma ile miimkiin olabilecekse, bu halde yikimliligin varligi kabul
edilmelidir*e, Ornegin, dag evi olarak kiralanan bir konutun, kis mevsiminde, Su
borularinin, kalorifer peteklerinin patlamamasi, muhtemel su sizintis1 ve nemlenme
olmamasi veya olmasi halinde engellenebilmesi; belirli bir 6lgiide kullanilmasi
zorunlulugunu dogurabilir. Buna gore, kiract belirli zamanlarda gidip musluklar
agmali, borular1 kontrol etmeli, neme karsi havalandirma yapmalidir. Bu hallerde
kiralananin kullanilmamasi hem 6zen hem kiralanani sézlesmeye uygun kullanma
borcuna aykirilik olustururl?’g. Ayn1 sonuca, kiracinin, varolan miisteri gevresine
kars1 6zensiz davraniglar’™® veya kiralanan1 kullanmamasinin; gelirin azalmasina

veya hi¢ elde edilmemesine neden oldugu hallerde de varilmas1 miimkiindiir.

37 Higi, Art. 257, N. 21, von Biiren, s. 90; Zihlmann, s. 57.

%8 Higi, Art. 257f, N. 21; Brunner, s. 363 vd. Farkli 6rnekler icin bkz. Zihlmann, s. 57.

'3 Konuya iliskin olarak bkz. Yrg. 6. HD, E.2002/2128, K. 2002/2284, T. 01.04.2002: “Davact, dava
dilekgesinde kiralananin kapali tutuldugu, kapali tutulmasi nedeni ile elektrik tesisatinin hasar
gordiigiinii nem ve rutubet olugtugunu, iist kat atik su sistemindeki ariza dolayistyla kiralananin
belli bir béliimiiniin deforme oldugunu ileri siirerek bu davayr agmistir. Ileri siiriilen bu olgular
aciktan fena kullanmak olarak kabul edilemez Ancak, akde aykiri kullanim olarak kabul edilebilir.
Akde aykirilik nedeni ile tahliye karari verilebilmesi igin siireli ihtarin gonderilmesi ve ihtarin
neticesiz kalmasi icabeder. Davaci tarafindan davaliya 6yle bir ihtar gonderilmemistir. Bu
durumda davanin reddine karar vermek gerekirken bundan zuhul ile yazili sekilde karar verilmesi
hatali olmugstur. Hiikiim bu nedenle hatali olmustur” (Www.hukukturk.com-¢evrimici).

Straub, s. 189, N. 428. Doktrinde, kiracinin kiralananin kullanimu ile baglantili miisteri ¢evresine
0zensiz davranmasinin, kiralananin kullanilmamasindan daha agir sonuglar dogurdugunu kabul
eden goriis i¢in bkz. Sprenger, s. 85; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 16.
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b. Ozen Borcu

(1) Anlanm

Kiracinin 6zen borcu, “Ozenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu” bashg
altinda, “Kiraci kiralanani, sozlesmeye wuygun olarak ozenle kullanmak ve
kiralananmin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli sayguy
gostermekle yiikiimliidiir” seklinde ifade edilmistir (TBK m. 316/1). Ozen, hukuki bir
kavram olup, 6zensizlik; bor¢lar hukukunda, hem kusur tiirlerinden ihmali hem

sdzlesmeye ve hukuka aykiriligi belirlemede temel unsurdur*

. Hikiimdeki “6zen”,
kiralananin kullanilmasinin yasanin emrettigi sekilde gerceklestirilmesine, kullanma
hakkinin smirina iligkindir. TBK m. 316/’de yer alan O6zenin eksikligi, borca
aykirilik olusturur. Doktrinde, kiracinin 6zen borcu, diiriistliik kuralinin (MK m. 2),

kira s6zlesmesindeki yansimasi olarak da ifade edilmektedir'*?,

Tiirk Borglar Kanunu m. 316/I’de yer alan 6zen borcu, kiralanana ve kullanim
dolayisiyla dogrudan veya dolayli sosyal temas kurulan Kkisilere karsi olan
davraniglarina 6l¢ii getiren genel bir diizenlemedir. Bu yoniiyle, kiracinin, yasada
ayni amaca hizmet eden diger borglari ile de baglantihidir (TBK m. 317, 318,

319/1)*3. Kiracinin zen borcunun igerigi, onunla baglantili diger yasal yan borglari

! Konunun tim yénleri ile irdelenmesi ¢alismamizin kapsami disindadir. Bu nedenle ayrintili

degerlendirme yapilmamistir. Belirli s6zlesmelerde —ozellikle is gérme borcu doguran
sozlesmelerde- is gorenin borcu agisindan ele alindigi durumlar i¢in bkz. Veysel Bagpinar,
Vekilin (Avukatin, Hekimin, Mimarin, Bankanin) Ozen Borcundan Dogan Sorumlulugu, Gézden
Gegirilmis Genisletilmis 2. B., Yetkin Yaylari, Ankara 2004, s. 140 (Ozen); Alper M. Giimiis,
Tiirk Isvicre Borglar Hukukunda Vekilin Ozen Borcu, Beta Yaymevi, Istanbul 2001, s. 57 vd.
(Ozen); Thomas Grieder, “Die Unsorgfiltige Unsorgfalt, FEin Beitrag zur
Abgrenzungsproblematik zwischen Vertragswidrigkeit und Verschulden”, AJP/PJA 8/2002, s.
959-967; Cristoph Oswald, Analyse der Sorgfaltspflichtverletzung im vertraglichen wie
ausservertraglichen Bereich (hrsg. Hans Giger, Walter R. Schluep), Schriftenreihe zum
Konsumentenschutzrecht Bd. 22, Schultess Polygraphischer Verlag, Ziirich 1988, s. 43 vd.;
Johann Braun, “Leistung und Sorgfalt”, AcP, Bd. 205, H. 1, 2005, s. 127 vd.; Rolf H. Weber,
“Sorgfaltswidrigkeit — quo vadis?”, ZSR, B. 107, 1988/, s. 51-57.

2 Higi, Art. 257f, N. 14; benzer SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 18; Sprenger, s. 80.

3 Botschaft, s. 1411; Higi, Art. 257f, N. 7, 9; Wessner, s. 131, 138 vd.; Sprenger, s. 81.
Kiralananimn iyi bir durumda muhafazasi ve normal kullanimdan kaynaklanan basit onarimlarin
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ile somutlagtirilmaktadir. Belirtmek gerekir ki, kiracinin 6zen borcunun genel hiikiim
niteligi, onun kiracinin tiim yan borglar1 veya yasada aykiriligi halinde yaptirimi

144 Ozen ile

diizenlenmeyen her tiirlii borcu ile baglantili olmasi anlaminda degildir
diger yan bor¢lar arasindaki baglanti, bunlarin ancak 6zen ile ayni amaca hizmet

etmesi ve kullanima iliskin olmasi halinde kurulur'®.

Tiim kira so6zlesmeleri agisindan, kiracinin 6zen borcunun ortak konusu, kiralanandir.
Kiraciin 6zensiz kullaniminin sonuglari, dogrudan kiralanan tlizerinde gerqeklesir146.
Baska deyisle, kiralananin i¢inde bulundugu durum, kiracinin onu nasil kullandigini
gosterir. Kiralananda, olagan kullanimin etkilerini asan degisiklikler varsa, bunlarin
kapsami1 dogrultusunda, kiracinin 6zen borcunu hi¢ veya geregi gibi yerine

- g 147
getirmedigi sonucuna vartir™'.

TBK m. 316/ ile 6zen borcunun kapsamina,
kiralananin kullanilmasi ile dogrudan veya dolayli olarak sosyal temas kurulan; ortak
yasamin paylasildigi ve kullanimin etkisi altindaki kisiler de almmistir™, Sosyal
temas, kiracinin, konut ve ¢atili igyerini kullanmasina dayanir. Konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda bir baskasinin malini1 kullanan kiraci, kiralananin niteligi geregi, onun

bulundugu yerdeki ortak yasam alanina dahil olmakta veya ortak yasam disindaki
kisileri de kullanimui ile etkileyebilmektedir.

yapilmasi (TBK m. 317) ve bildirim borcunu (TBK m. 318), 6zen borcunun bir geregi olarak ifade
eden goriis i¢in bkz. Guhl/Koller, s. 428, N. 107; Higi, Art. 259, N. 7, Art. 257f, N. 9, 16; SVIT-
Kommentar, Art. 257f, N. 20, 23, Art. 259, N. 16; Ziist, s. 73; David, s. 68; Wessner, s. 131, 138;
Aral/Ayranci, s. 245. Kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun kullanma borcunun, 6zenle
kullanma, kiralananin i¢inde bulundugu binada oturan komsulara karsi saygili davranma,
kiralananin iyi durumda muhafazasi i¢in 6zen gésterme ve ayiplart bildirme, olagan temizlik ve
bakim giderlerini kargilama, ayibin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine, yenilik ve
degisikliklere katlanma ve kiralanani bizzat kullanma borglarini igerdigi yoniindeki goriis igin bkz.
Aydogdu/Kahveci, s. 466. Kiralananin, amaca uygun kullanilmasini, 6zen borcu kapsaminda
degerlendiren goriis i¢in bkz. Aydemir, s. 111.

4 Wessner, s. 131, 142 vd.

%5 Wessner, s. 131, 142 vd. Bu &lgiitler dogrultusunda, kiracimin kiralananin satis ve yeniden
kiralama i¢in gezilmesine katlanma borcu, kullanima iliskin olmasina ragmen 6zen borcu ile ayni
amaca hizmet etmedigi i¢in onunla baglantili degildir. Anlan borcu, &zen kapsaminda inceleyen
goriis icin bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 239.

%8 Sprenger, s. 80.

Y7 Konuya iligkin olarak verilen 6rnek i¢in bkz. Sprenger, s. 80.

%8 Bzen borcunun konusunu kiralanana ve kisilere iliskin olmak tizere iki ana baslikta degerlendirilen
gorisler i¢in bkz. Mamiik, s. 413; Aydemir, s. 103-105. TBK m. 316/I’de yer alan kisilere saygi
gOstermeyi 6zen borcunun bir gériiniimii olarak degerlendiren goriis igin bkz. Giimiis, Kira, s.
158.
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Tiirk Borglar Kanunu m. 316/I’de bu kisiler, kiralananin bulundugu tasinmazda
oturanlar ve komsular olarak ifade etmistir. Ilk gruptaki kisi ¢evresi ile dogrudan,
ikinci grup ile dolayli olarak sosyal temas kurmaktadir. Kiracinin konut ve ¢atili
igyerini kullanirken sergiledigi davranmislari, ortak yasam kurallarina uymadigr ve
kullanimin etkisi altindaki kisilerin haklar1 ile bagdasmadig1 Sl¢iide 6zen borcuna
aykiridir™®, Kiracinim diger kat malikleri ve kullanim hakki sahiplerine kiifiir etmesi,
tehditkar davraniglarda bulunmasi, gece ge¢ saatlerde yliksek sesle miizik dinlemesi,
insan hayati agisindan tehlike olusturacak cins hayvan beslemesi, pencereden ¢op
atmasi, hali silkelemesi, genel ahlaka aykiri davranislart bu kapsamdadir. Kiracinin
kisilere iligkin 6zen borcu, bu yoniiyle kira s6zlesmesinin taraflarini agan bir anlam
tagimaktadir. Bir sonraki baslikta, 6zen borcu konumuz uyarinca, konut ve catili
isyeri kirast ve bunun kullaniminin etkisi altindaki kisiler sinirlamasiyla ele

alinacaktir.

(2) Ozenin Derecesi

818 sayili eBK m. 256/1°de, kiracidan beklenen 6zenin derecesini nitelemek iizere
“tam bir ihtimam” ifadesi kullanilmistir. Ozenin derecesine iliskin olarak eBK m.
256/’nin aksine TBK m. 316/’de ve kaynak isvBK m. 257f/I’de™™ bir niteleme yer
almamaktadir™?. Doktrinde, kiracidan, normal bir kimsenin kendi malinin
muhafazast ve devami igin gosterecegi Ozenin beklenmesi gerektigi ifade

edilmektedir'®

. Kanimizca, kiraciya, malikin sarf edecegi Ozenin yiiklenmesi,
kullanma hakkinin nisbi niteligi goz 6nline alindiginda oldukga agirdir. Kiralanan
tizerinde miilkiyet hakkindan dogan yetkilere sahip olmayan kiraciya, malikten
beklenen 6zeni yiiklemek adaletsiz sonuglar dogurur. Kiracinin, diristliik Kurali
temelli genel koruma yiikiimliligiiniin gerektirdigi 6zel durumlarda, Ornegin,

malikin miidahale edecegi siire icinde kiralananin yok olmasi veya degerinin asiri

9 K onuya iligkin olarak bkz. § II. C.2.h.

130 efsvBK m. 261/1 hitkkmiinde de, tam bir 6zenin karsiligi “mit aller Sorgfalt” ifadesi yer almakta idi.
SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 1; Higi, Art. 257f, N. 9.

1L gvIT-Kommentar, Art. 257f, N. 1; Higi, Art. 257f, N. 9.

152 Feyzioglu, s. 526; Altas, s. 64; Dogan, s. 252; Aydemir, s. 103; Zevkliler/Gokyayla, s. 237.
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derecede diismesi gibi tehlikelerin varlig1 s6z konusu oldugunda, kiraci, malik adina

hareket edebilecektir®®3,

Baska deyisle, kiralananin varligimin korunmast ve
devamliliginin saglanmasi i¢in kiraci ancak istisnal durumlarda malikten beklenen

0zeni ve davranist gostermelidir.

Kiracinin, kullanim sirasinda kiralanana ve dogrudan veya dolayli olarak sosyal
temas kurulan kisilere karsi gostermesi gereken oOzenli davraniglarin ve Ozenin
derecesinin, kazuistik bir metodla sayilmasi miimkiin degildir*®*. Kiracinin, 6zeninin
derecesi, her somut olayda, kira sozlesmesinin igerigi, kiralananin niteligi ve
kullanim hakkinin kapsami géz Oniinde bulundurularak degerlendirilmelidir.
Kiracinin kisisel oOzellikleri, yetenekleri, ekonomik durumu ve kiraya verenin
beklentileri ve tercihleri gibi subjektif ktiterler dikkate almmamahdir™. Bu
belirlemede, kiraya verenin, diriist ve makul bir kiracidan bekledigi davranis

esastir°. Bu dogrultuda, amilan 6zenin 6l¢iisii objektiftir.

Ornegin, mobilyasiz bir konut kirasinda, kirac1, konutu; kapi kollar1, pencereleri,
musluklari igler bir sekilde teslim aldiysa; geri verme sirasinda, zamanin ve kullanim
sonucu olusan asinma ve eskimeler disinda, yine isler bir sekilde bulundurmalidir.
Somut olayda, aranan, bu sonucu saglamaya yetecek derecedeki 6zendir. Buna
karsilik, kiracinin giiniimiizde akilli ev olarak anilan, i¢inde elektronik aletler, 6zel
yer dosemeleri, ileri teknoloji iirlinii ev sistemleri yer alan bir konutun kullanimi
sirasinda sarfedece8i 6zenin derecesi farklidir. Ikinci &rnekte, kiralananm niteligi
ayni Ozellikleri tagimayan normal konuta oranla daha yiiksek derecede ozeni

gerektirmektedir®’.

153 SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 23; Higi, Art. 257f, N. 20.

> jsvigre doktrini ve yarg: kararlarinda kiracinim kiraya veren tarafindan kira sézlesmesinin sona
erdirilmesine sebep olan 6zenle kullanma borcuna aykirilik hallerine 6rnekler igin bkz. SVIT-
Kommentar, Art. 257f, N. 9, 59a vd.; Lachat/Stoll, s. 316, N. 3.2.5; Koller, s. 845 vd.; Spirig, s.
8 vd.; Maag, s. 127 vd.; Wessner, s. 139.

15 Higi, Art. 257f, N. 14; Sprenger, s. 80; benzer SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 25.

138 Higi, Art. 257f, N. 14, 28; Wessner, s. 131; Kotz, § 9 N. 743; Sprenger, s. 80; Straub, s. 178, N.
401.

Y7 Degisik ornekler igin bkz. Higi, Art. 257, N. 16 vd.
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(3) Konusu

i. Konut ve Catili isyerine Iliskin Ozen Borcu

Konut ve catili igyerine iliskin 6zen borcu, kiracinin kullanim sirasinda, kiralananin
varliginin korunmasi ve devamliliginin saglanmasina yonelik olumlu ve olumsuz
davraniglarinin varligmi gerektirir. Anilan davraniglar, esasen kiracinin kullanma
hakkinin verdigi yetkileri agmamasi anlamimdadir™®, Kiraci, konut ve catili isyerini,
kiraya verenin menfaatleri ile bagdasir, miimkiin olan en az yipranma ve aginma

yaratacak sekilde kullanmalidir*®

. Bu dogrultuda, kiraci, kiralananin biitiinliigiinii,
ekonomik degerini ve amacini; kismen veya tamamen ortadan kaldiracak;
devamligini tehlikeye diisiirecek tiim davraniglardan kaginmali; kiralananda olusan
zarar veye ayibin giderilmesi veya zarar tehlikesinin Onlenmesi caligmalarina

katlanmali, bunlarin yiiriitilmesine izin vermelidir (TBK m. 319/1)'%°,

Kiracinin, konut ve catilt isyerine iliskin 6zen borcu kapsamindaki olumlu
davraniglari, genel olarak, kiralananin varliginin korunmasi, devamlilig1 ve degerinin
diismemesi igin gereken bakim ve koruma faaliyetlerinin gergeklestirilmesini; bunun
disinda kalan es deyisle kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayip, zarar veya

zarar tehlikesini de kiraya verene bildilmesini gerektirir (TBK m. 317'%!, 318%%),

1% Kiracimn kullanma hakkinin izin ve katlanma borglariyla simirlandirildigi yoniinde bkz. Ziist, s.
64; Zevkliler/Gokyayla, s. 239; Aydogdu/Kahveci, s. 474.

159 SVIT-Kommentar, Art 257f, N. 18; Higi, Art. 257f, N. 14; Sprenger, s. 80.

180 Higi, Art. 257f, N. 9; Wessner, s. 131, 142 vd.; Sprenger, s. 81; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N.
20, 22.

81 Olagan kullanmmun gerektirdigi temizlik ve bakim faaliyetlerinin gergeklestirilmesinin, &zen

borcunun bir geregi oldugu yoniinde bkz. Guhl/Koller, s. 428, N. 107; Higi, Art. 259, N. 7, Art.

257f, N. 9, 16; SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 20, 23, Art. 259, N. 16; Ziist, s. 73; David, s. 68;

Wessner, s. 131, 138; Aral/Ayranci, s. 245. S6zlesmeye uygun kullanma borcunun bir alt baslig:

olarak alan goriis i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 467, 470.

Bildirim borcunu, 6zen borcunun bir geregi olarak ifade eden goris i¢in bkz. Higi, Art. 257g, N. 8,

Art. 257f, N. 9, 20; SVIT-Kommentar, Art. 257g, N. 5, Art. 257f, N. 23; Botschaft, s. 1429;

Wessner, s. 142; Permann, Art. 257g, N. 7; Guhl/Koller, s. 428, N. 107; Ziist, s. 62; Straub, s.

108, N. 408; Aral/Ayranci, s. 245. Sozlesmeye uygun kullanma borcunun bir alt basligi olarak

alan goriis i¢in bkz. Aydegdu/Kahveci, s. 467.

162
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Kiraci, bu yiikiimiiligii kapsaminda, kiralanani, ti¢lincii kisilerin fiillerinden veya
doga olaylarindan; 6rnegin siddetli bir firtinada pencereleri, panjurlari kapatarak
veya yangin ¢iktiginda gerekli mercileri haberdar ederek, yetkisiz tigiincii kisilerin
konuta girmemeleri icin gerekli dnlemleri alarak koruyacak; kendi lizerine diisen

bakim ve onarim faaliyetlerini gerceklestirecektir.

Belirmek gerekir ki, kiracinin, 6zen borcundan kaynaklanan bakim ve koruma
yikiimliiligl, kullanma yetkisi kapsaminda, kendisi tarafindan yerine getirilmesi
gereken durumlarla sinirlidir (TBK m. 317). Kiracinin gidermekle veya 6nlemekle
yiikkiimlii olmadig1 ayip, zarar veya zarar tehlikesi s6z konusu ise anilan durumlarin
ortadan kaldirilmasi kiraya verenin borcudur (TBK m. 304-308). Bu halde, kiracinin
06zen borcundan kaynaklanan koruma yilikiimliligi, ayip, zarar veya zarar
tehlikesinin giderilmesini degil, durumu kiraya verene bildirmesini gerektirir. Es
deyisle, zamaninda bildirim yapilmas1 6zen borcunun geregi gibi ifasi i¢in yeterlidir
(TBK m. 318). Konutun, eskiyen kapi kolunun degistirilmesi kiracinin (TBK m.
317), dis cephesinden i¢ duvarlarina aldigi nemin giderilmesi ve cephe onarimi
kiraya verenin yiikiimliliiglindedir (TBK m. 304). Kiraci, kapt kolunun onarimini
kendisi yapacak veya liclincii kisiye yaptiracak baska deyisle arizanin giderilmesini
saglayacak; dis cephede olusan nemi ise kiraya verene bildirmekle 6zen borcunun

geregini yerine getirmis olacaktir (TBK m. 304, 317, 318).

Kiracinin yetkilerini asmadan, amaca ve kiralananin ekonomik islevine uygun
kullanmast normal kullanimdir. Egyanin dogasi geregi, normal kullanim sonucu,
kiralananda, mutlak aginma, yipranma, kirlenme gibi degisiklikler gerceklesecektir.
Anilan durumlar, kiracinin kullanima iligkin faaliyetleri disinda zamanin etkisi ile de
gerceklesebilir. Her iki durumda da asinma ve degisiklik, kiracinin yetkilerini
asmasindan kaynaklanmadigi i¢in TBK m. 316/I uyarinca, 6zen borcuna aykirilik s6z
konusu degildir. Bu husus, “Kiralananin geri verilmesi” bashkli TBK m. 334
uyarinca, “Kiract kiralanant ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin bitiminde

o durumda geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak kiract sozlesmeye uygun kullanma
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dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu
degildir’ seklinde ifade edilmistir. Bu sonug, kiracinin normal kullanma sonucu
gerceklesen deger kaybi veya fiziksel asinmayi, kira bedelini 6deyerek karsiladig

diisiincesine dayanmaktad1r163.

ii. Kisilere iliskin Ozen Borcu

(i) Genel Olarak

Kisilerin, esya tizerindeki hakimiyetleri, dogrudan veya dolayli olarak ortak yagamin
paylasildigr kimseleri de etkiledigi i¢in ¢esitli yasalarla, konuya iliskin kural ve
yaptirimlar diizenlenmistir. TBK m. 316/I’de yer alan kisilere iligskin 6zen borcu da
bu diislincenin kira sdzlesmesindeki uygulama alanidir. Kiracinin 6zen borcu,
yalnizca tasinir kirasinda kiralananla sinirli olup, tasinmaz ve konut veya catili isyeri
kiralarinda kullanimin etkisi altindaki kisileri de kapsar. TBK m. 316/I’nin
“kiraci..kiralanamin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
sayguy gostermekle yiikiimliidiir® seklindeki ifadesi dogrultusunda, 6zen borcunun
kisi agisindan kapsami “kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler” ve
“komsular” olarak belirlenmis; icerigi ise “gerekli saygiyi gostermek” seklinde

somutlastirilmastir.

Hiikiim uyarinca, konut ve ¢atili igyeri kiracisi, kiralananin bulundugu tasinmazdaki
kisilere saygi gostermelidir. Konut ve catili igyeri, tasinmaz veya tasinir yapinin
konusunu olusturabilecegi i¢in TBK m. 316/I’de yer alan kisilere iliskin 6zen borcu,
yalnizca tasinmaz kirasina 6zgii bir durum degildir. eBK m. 256/I’den farkl1 olarak,
yeni hiikiimde, kiracinin 6zen borcunun kisiler agisindan kapsami, tasinmaz yaninda
tasinir yapi niteligindeki konut ve catili isyeri kiracist igin de gegerlidir. Ornegin,

giiniimiiz insaat teknigiyle, istenildiginde sokiiliip gotiiriilebilecek sekilde kurulan bir

193 Giimiis, Kira, s. 238; Basler/Weber, Art. 267, N. 4; Dogan, Geri Verme, s. 455; Larenz, BT, § 48
S. 225.
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tavuk c¢iftliginin, ii¢ yilligma kiralanmasi, taginir yapi niteliginde catili isyeri
kirasidir. Bu tip faaliyetlerin yiiriitildiigl yerlerde, filtreleme yapilmadig: takdirde
cevreye yayilan koku rahatsiz edici boyutlara ulagsmaktadir. Kuskusuz rahatsizligin
en yogun olacagi yer, kiralananin bulundugu tasinmazda —varsa- yasayanlar ve
komsular olacaktir. Somut olayda, ¢atili igyeri kiracisinin, taginir yapi kiralananin
bulundugu tasinmazda —varsa- yasayanlar ve komsulara verdigi rahatsizlik, 6zen

borcuna ayk1r111kt1r164.

Ozen borcuna aykirihigin yaptirrmi, konut ve catili isyeri agisindan &zel olarak
diizenlenmistir (TBK m. 316/II-111). TBK m. 316/I’de yer alan kisilere iliskin 6zen
borcunun tasinmaz kiracis1 yaninda konut ve catili igyeri kiracist i¢in de gecerli
oldugu vurgulanmistir (TBK m. 316/III). Kiraciya tasinmazda oturanlar ve komsular
arasinda fark gozetilmeksizin 6zenli olma borcu yiiklenmis ve borcun ihlali ayni
yaptirima baglanmis olsa da kavramlarin igeriginin ayri1 ayri belirlenmesi
gerekmektedir. Ciinkii rahatsizligin boyutuna bagli olarak hiikiimde belirlenen kisi
cevresine yansimasi farklilik gosterebilecek ve fesih hakki ancak bunlar
etkilendiginde kullanabilecektir (TBK m. 316/II-111)'®. Belirtmek gerekir ki, TBK
m. 316/1 kapsamina giren kisiler, gecerli olarak kurulmus ayni veya kisisel hak
sahipleridir. Bagka deyisle, tapu sicilinde maliki veya sinirli ayni hak sahibi olarak
goriinen kimse gercek hak sahibi veya diger zilyetlerin kullanimi gecerli hukuki
islemlere dayanmalidir. Ornegin adina yolsuz tescil bulunan sekli anlamda malik
veya kira sozlesmesinin siiresi bitmesine regmen tasinmazi bosaltmayan haksiz

zilyetler bu kapsamda degerlendirilmemelidir.

%% Higi, Art. 25f, N. 32. Konut veya catili isyeri kirasi da, yalnizca tasinmaz esyanin konusunu
olusturmayip tasinir esyaya da 6rnek olusturabilir. Bkz. § 1.C.1,2.
165 Konuya iligkin olarak bkz. § II. C.2.b.
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(i) Kisi Bakimindan Kapsam

(@) Tasinmazda Oturan Kisiler

Kiracinin 6zen borcunun kisiler agisindan kapsami, TBK m. 316/I’de ise
“kiralanamin  bulundugu tasinmazda oturan kigiler” ve “komsular” olarak
diizenlenmistir. Hiikmiin gerekgesinde, eBKm. 256/I’i talmamlylal166 karsiladig
sonucu c¢iksa da, kanimizca kismen karsilamaktadir. Ciinkii eBK m. 256/I’de
kiracinin, 6zen borcunun kisiler agisindan kapsami, yalnizca tasinmaz kiralarini
kapsar sekilde “bina ddhilinde oturanlar” olarak ifade edilmistir. Bina, tasinmaz
miilkiyetinin maddi kapsamim™’ olusturan teknik adi ile yapinin 0rnegini olusturur

(MK m. 718)'. eBK m. 256/l uyarinca, bina dahilinde oturanlar, arazi iizerinde

166 Bu sonug hiikmiin gerekgesinin “Maddenin 818 sayili Bor¢lar Kanununun 256 nci maddesinin
birinci fikrasim karsilayan ilk fikrasi, arillastirilmig ve daha anlasilr hale getirilmistir” seklindeki
ifadesinden ¢ikarilmaktadir.

Tiirk Medeni Kanunu m. 718’de tasinmaz miilkiyetinin igerigi {ist bashg: ile diizenlenmigse de
hiikiimde esasen arazinin maddi kapsami diizenlenmektedir (MK m. 704). Konuya iligkin olarak
bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 470.

Yapi, MK m. 718/1I uyarinca, tasinmaz miilkiyetinin maddi kapsamindadir. Topragin altinda veya
iistiinde inga edilen yapular, iist arza tabidir ilkesi geregi arazi miilkiyetinin kapsamina girmektedir.
Bu prensip Roma Hukukundan kaynaklanmaktadir (Akzessionsprinzip-Superficies solo cedit).
Bkz. Ozcan Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, Yeni Medeni Kanun’a Uyarlannus 2. B.,
Ankara 2005, s. 291; Ziya Umur, Roma Hukuku Ders Notlar1, Usl Hukuku, Bor¢lar Hukuku,
Esya Hukuku, Miras Hukuku, 3. B. Beta Yayinlari, Istanbul 1999, s. 491; Biilent Tahiroglu,
Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinin Sinirlari, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1981, s. 51. Yap:
kavram1 MK’de tanimlanmanus ancak IK m. 5/IX’de “karada ve suda, daimi veya muvakkat,
resmi ve hususi yeralti ve yeriistii ingaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan
sabit ve miiteharrik tesislerdir” seklinde diizenlenmistir. IK 5/IX’deki yap1 ile MK m. 718/I’de
yer alan yapi ayni anlamda degildir. MK m. 718/II uyarinca, yapi, siirekli kalmak amaci ile insa
edilmeli ve arz ile siki maddi baglantiya sahip olmalidir. Konuya iliskin olarak bkz.
Aybay/Hatemi, § 28 N. 6; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 483-486; Jale G. Akipek, Tiirk
Esya Hukuku (Ayni Haklar), Ikinci Kitap Miilkiyet, 2. B., Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlar1 No: 329, Seving Matbaasi, Ankara 1973, s. 173, 174 (Miilkiyet); Cortoglu, s. 163-164.
Yapmin bir 6rnegini olusturan bina, IK 5/X’de “Kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve
insanlarmn icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya
ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir” seklinde
tanimlanmigtir. Bina hakkinda bilgi igin bkz. Ali M. Erten, Tirk Borglar Hukukuna Gore Bina ve
Insa Eseri Sahiplerinin Sorumlulugu (BK md. 58), Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii,
Ankara 2000, s. 90-94; Ece Bas, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Agisindan Bina ve Yapi
Eserlerinden Sorumluluk, On ki Levha Yaymncilik, Istanbul 2001, s. 71 vd.; Fikret Eren, 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanununa Goére Hazirlanmis, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 14 B., Beta
Yayinevi, Ankara 2012, s. 650.
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barinmaya elverisli bir yapida, dis etkenlerden korunmak amaciyla bir arada yasayan
kisilerdir. Bu agidan, eBK m. 256/I’de yer alan kisilere iliskin 6zen borcu, yalnizca
kiracinin bulundugu binadaki kisiler ile smirhdir. TBK m. 316/I’de yer alan,
kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisi ve komsu kavramlari ise eBK m.
256/I’de yer alan kisi ¢evresinden daha genistir'®. Burada hem tek araziden veya
tizerindeki yapilardan yararlananlar hem birden fazla arazi iizerinde aralarinda

komsuluk iliskisi olan kisiler bulunmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 316/I'in gerekgesinde'™ eski ve yeni hiikiim arasindaki
farkliliginin nedeni ve kavramlara iliskin agiklama bulunmamaktadir. TBK m.
316/I’de yer alan kavramlar, kisilerin esya ilizerindeki hakimiyetleri ile yakindan
ilgili oldugu i¢in komsu ve kiralananin bulundugu taginmazda oturan kisi ifadelerinin
anlamlarmi esya hukukunda arama zorunlulugu dogmustur. Hiikiimdeki yeralis
sirastyla, Oncelikle konut ve catili igyerinin bulundugu tasinmazda oturan kisi

lizerinde durulacaktir. Ozen borcu kapsamindaki kisilerin bir arada yasadig

169 Saygi gdsterme borcunun kisi cevresinin genis diizenlendigi ve bu durumun elestirisi i¢in bkz.
Giimiis, Kira, s. 159, 297, 298; Aydogdu/Kahveci, s. 469. Kisi ¢evresi agisindan eBKm. 256/I’in
daha isabetli oldugu, TBK m. 316/’in agir bulunmasina ragmen toplu yapilarda kabul
edilebilecegi yoniinde bkz. Yavuz/Ozen/Acar, s. 218. Komsulara saygi gosterme borcunun ana
yapt ile sinirlanmamast ancak genis de yorumlanmamasi gerektigi yoniinde bkz. Mamiik, s. 419.
Kiralananmn bulundugu tasinmazi anayapi, komsulari da anayapinin disinda kalan kisiler olarak
kabul eden ve kavramin genigletilmesinin dogru bir yaklagim olmayacagini ifade eden goriis icin
bkz. Aydemir, s. 105.

170 «g18 sayilt Bor¢lar Kanununun 256 nci maddesinin birinci ve ikinci fikralarini karsilamaktadir. -
Tasarumin ii¢ fikradan olusan 315 inci maddesinde, kiracimin kiralanam ozenle kullanma ve
komsulara sayg1 gosterme borcu diizenlenmektedir. - 818 sayili Bor¢lar Kanununun 256 nci
maddesinin kenar bashiginda kullanilan “C. Kiracimin bor¢lart / I. Borca muvafik surette
takayyiit” seklindeki ibare, Tasarida “II. Ozenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu”
seklinde degistirilmistir.-Maddenin 818 sayili Bor¢lar Kanununun 256 nci maddesinin birinci
fikrasin karsilayan ilk fikrasi, ardastirilmig ve daha anlasilir hdle getirilmistir.-Maddenin ikinci
fikrasinda, kiracinin 6zen ve komsulara saygr gostermesi borcuna aykirt davranmasi durumunda,
konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, kiraya verenin kiracrya yapacag ihtarin yazili olmasi, ihtarda en
az otuz giin siire verilmesi ve bu siirede borca aykiriligin giderilmemesi hdlinde sézlesmenin
feshedilecegi acgiklamasimin yapilmasi aranmigtir. Kiraya veren, diger kira iliskilerinde ise
kiraciya onceden bir ihtarda bulunmaksizin yapacagi yazuli bir bildirimle sozlesmeyi hemen
feshedebilecektir.-Maddenin son fikrasinda ise konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, kiralanana kasten
agwr zarar verilmesi, kiracirya verilecek siirenin yararsiz olacagimin anlasilmasi, yiikiimliliige
aykirt davramsin kiraya veren veya aymi tasinmazda oturanlar veya komsular bakimindan
cekilmez olmasi durumlarindan biri ger¢eklestiginde, kiraya veren, sézlesmeyi, yapacagi yazili bir
bildirimle hemen feshedebilecektir. Béylece, bu gibi durumlarda uyart zorunlulugu ortadan
kaldirilmig, hem de bu tiir kira iligkilerinde herhangi bir fesih bildirim siiresine yer verilmemistir.
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tasinmaz, konut ve catili igyerinin i¢inde oldugu yap1 ve iizerine bulundugu arazi
olabilecektir (MK m. 704, 718). Kisilerin yalnizca yapidan veya bunun yaninda
araziden de yararlanmasina gore kapsam da dar veya genis olabilir. Arazide yalnizca
konut ve catili isyerinin i¢inde bulundugu yap1 varsa kisi ¢evresi burada
yasayanlardan olusacaktir. Buna karsilik konut ve catili igsyerinin bulundugu yap1
disinda, baska yapilar veya araziden ayni veya kisisel bir kullanma hakkina

dayanarak yararlananlar bulunuyorsa kapsama anilan kisiler de girecektir.

Bu dogrultuda TBK m. 316/ uyarinca, konut ve catili igyerinin bulundugu
taginmazda oturan kisiler, konut ve catili igyerinin kendisinden, i¢inde bulundugu
yapidan, ayni arazide bulunan diger yapilardan ve araziden ayni veya kisisel bir
kullanma hakkina dayanarak yararlananlari kapsamaktadir'™. Bu kisiler, ayni konut
ve catili igyerindeki birlikte kiracilar, yapidaki oturma hakki sahibi, malik veya
kiraci, diger yapilarda yasayanlar ve arazideki gecit, list veya intifa hakk: sahipleri
olarak Orneklenebilir. Kapsama bu kisilerin ailesi, c¢alisanlar1 da girerm. Arz

tizerindeki yapimnin KMK’ye tabi olup olmamasi*’®, TBK m. 316/I uyarinca, konut

Y1 Kiralananm bulundugu tasmmazda oturanlari ayni evde, komsular1 da aym binada yasayanlar
olarak ele alan ve kira sdzlesmesinde asil amacin ayni binada oturanlar arasindaki birlik ve
beraberlik oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 469. Hiikkiimde kullanilan
taginmaz kavramini yerinde bulmayan ve kira konusu ev olarak okunmasinin yerinde olacagini
savunan goris i¢in bkz. Giimiis, Kira, s. 159. Kiralananin bulundugu taginmazda oturanlar1 ana
yapida, komsular ise anayapinin digindaki bitisik ve komsu binalar olarak ele alan goriis i¢in bkz.
Aydemir, s. 105. Benzer yonde bkz. SVIT-Kommentar, Art. 257f, 26. Kavrami daha genis
yorumlayan ve hausbewohner kavramini, tasinmazdan kisisel veya ayni nitelikli bir kullanma
hakkina dayanarak kullananlar olarak ifade edip bu kisileri kiraci, oturma hakki sahibi, gegit hakki
sahibi olarak 6rnekleyen, komsulari ise (nachbarn) olarak MK m. 737/I’in IsvMK deki karsilig1 m.
684 dogrultusunda belirleyen katildigimiz goriis i¢in bkz. Higi, Art. 257f, N. 33.

72 Higi, Art. 257f, N. 33.

1% Komsuluk iliskisinin varligi i¢in birden fazla taginmaz bulunmalidir. KMK’ye tabi bagimsiz
boliimlerin taginmaz niteligi ve arzdan ayri bir hukuki varliga sahip olmalar1 karsisinda farkl
bagimsiz boliimlerde yasayanlar arasinda MK m. 737/ uyarinca komsuluk iligkisinin varligi kabul
edilmektedir (KMK m. 13/IV, MK m. 704). Buna karsilik KMK’ye tabi olmayan bir yap1 ise arzin
biitiinleyici pargast olup ayr1 bir tasinmaz olarak bagimsiz hukuki varlik tasimadigt igin burada
yasayanlar arasinda MK m. 737/ uyarinca komsuluk iligskisi bulunmamaktadir. Konuya iligkin
olarak bkz. Sahir I. Cértoglu, Komsuluk Hukukunda Tasmmmaz Miilkiyetinin Kullanilmasimin
Cevreye Etki ve Sonuglar1 (MK m. 661), Ankara Iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Yaynlar
No: 202, Olgag Matbaasi, Ankara 1982, s. 62 vd. (Komsuluk); Halik Tandogan, Tirk Mesuliyet
Hukuku (Akit Dis1 ve Akdi Mes’uliyet), Ankara Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1 No: 159, Ajans-Tiirk
Matbaasi, Ankara 1961, s. 211 (Mes’uliyet); Akipek, Miilkiyet, s. 220. Belirtmek gerekir ki
komsuluk iligkinin belirlenmesinde bagimsiz bolimiin KMK’ye tabi olup olmamasi agisindan
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ve c¢atili igyerinin bulundugu yapida yasayanlar arasindaki iliskinin nitelenmesinde

onem taslmazlm.

Yukarida verilen bilgiler 1s18inda, kiralananin bulundugu tasinmazda yer alanlar,
kiract kullanim hakki kapsamindaki yerlerde bulunan ve onunla ortak yasami
paylagsan kisilerdir. Dolayisiyla, kiracinin hem kiralanant hem ortak yerleri
kullanirken  gerceklestirecegi  faaliyetler, tasinmazda oturanlar1  dogrudan
etkileyebilecek niteliktedir. Kiracinin konutunda giiriiltii yapmasi, alt veya {ist
komsuyu rahatsiz edebilecekken; tehlikeli cins bir kopek beslemesi veya ortak yerleri

kirletmesi ortak yasamin paylasildig1 herkesi etkileyebilecektir.

yapilan bu ayrimin TBK m. 316/1 hiikkmiinde belirlenen kisi ¢evresinin nitelenmesinde etkisi
yoktur. Ciinkiit KMK’ye tabi bagimsiz boliimiin taginmaz niteligi tasimast ve ayri bir hukuki
varliga sahip olmasi sosyal ve ekonomik ihtiyaclar dogrultusunda kisilerin anilan boliimler
tizerinde tek baglarina tasarruf edebilmelerini saglamak i¢in yaratilmis bir hukuki soyutlamadir.
Burada esasen arzin iistiindeki yapinin bagimsiz olarak kullanilmaya elverisli kisimlarinda 6zel bir
miilkiyet tlirli yaratilmistir. Dolayisiyla yapida birlikte yasayanlar arasindaki iligkinin TBK m.
316/1 uyarinca nitelenmesinde, yapinin tabi oldugu hukuki rejim Onem tagimamaktadir. Bu
dogrultuda TBK m. 316/l uyarinca, ayni tasinmazda oturanlar KMK’ye tabi bir yapida diger
bagimsiz boliimlerde yasayanlar1 da kapsamaktadir.

KMK’ye tabi olmayan yapilarda yasayanlarin ve yapmin tibi oldugu parselden bir hakka
dayanarak yararlananlarm TBK m. 316/ uyarinca, aym tasinmazda oturanlar olarak
degerlendirilmesinde bir tereddiit olmayacaktir. KMK’ye tébi olan yapilarda ise, tek parselde yer
alan tek yapida ve tek parsel toplu yapi olarak adlandirilan tek parselde birden fazla yapida
yasayanlar da TBK m. 316/I uyarinca, ayni tasinmazda yasayanlar olarak degerlendirilecektir.
Ancak bu noktada parsel toplu yap1 olarak adlandirilan birden fazla parselde yer alan birden fazla
yapida yasayanlarin TBK m. 316/I hiikkmiince ayni taginmazda oturanlar olarak degerlendirilmesi
tereddiitle karsilanabilir. Bu tereddiitlerin giderilmesi i¢in komsu parsel toplu yapilarin amaci
tizerinde durmak gerekir. Komsu parsel toplu yapilar, bitisik veya komsu parsellerde, her bir parsel
izerindeki kat miilkiyeti veya kat irtifakinin bagimsiz kuruldugu ancak toplu yapinin kurulmast ile
parsellerin toplu yapt hiikiimleri kapsaminda birbirleriyle bagimli hale geldigi bir sistemdir.
Sistemin temel amaci, komsu veya bitisik parselde bulunan ortak yerlerin, o parselde bagimsiz
boliimii bulunmayan kat malikinin kullanimina da o6zgiilenmesidir. Dolayisiyla tek parselde
yasayanlarin ortak yerleri beraberce kullanma zorunlulugu ve kullanma siiresince ortak yasam
kurallarina uyma zorunlulugu, islevsel agidan onlardan bir farki olmayan komsu parsel toplu
yapilarda da gecerli olacak ve burada yasayan kimseler de aymi taginmazda yasayan kimseler
olarak degerlendirilecektir. Tek parsel ve komsu parsel toplu yapt kavramlar1 hakkinda ayrintili
bilgi i¢cin bkz. Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap1 Yonetimi,
On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2011, s. 50 vd.; Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yénetim,
On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2008, s. 15 vd.
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(b) Komsular

Komsuluktan dogan hukuki iliskiler ve komsularin birbirlerine kars1 yiikiimliliikleri,
“Komsu Hakki” baslikhh MK m. 737/’de “Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan
vetkileri kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken, komsularini olumsuz
sekilde etkileyecek taskinliktan ka¢inmakla yiikiimliidiir” seklinde ifade edilmis
ancak komsu kavrami ve iligkinin fiziki kapsami1 belirlenmemistir. Doktrinde, MK m.
737/in amaci dogrultusunda, komsuluk iligkisinin varligi i¢in belli sartlar
aranmaktadir. MK m. 737/l uyarinca, komsuluk iliskisinin varlig1 igin ilk sart;
birden fazla tasinmazin bulunmasidir. Buna gére komsuluk iliskisi ayni1 tasinmazda

.. ; 175
yasayan kisiler arasinda s6z konusu olmaz™"".

Komsulugun belirlenmesinde tasinmazlarin birbirine gore fiziki durumlari 6nemli
degildir, bu nedenle taginmazlarin bitisik olmasi da aranmaz'’®. Ciinkii komsuluk
iligkisi nisbi bir kavramdir ve taskinlik yaratan fiilin etki alani objektif olarak
degerlendirilerek belirlenir'’’. Buna gore kullanilmalariyla birbirini etkileyebilecek
tim tasinmazlar birbirlerine bitisik olmasalar dahi komsu say111r1ar178. Komsguluk
hukuku ortak yasam alaninda huzur, saygi, toplumsal barisin varligin1 ve devamini
amaglar. Bu nedenle kapsamina yalnizca malikler degil, maliklerin iradesine

% Bu zilyetlerin 6rneklerinden biri

dayanarak tasinmazi kullanan zilyetler de girer
de, konut ve catili igyeri kiracisidir™®®. Bu belirlemeler 1s18inda, TBK m. 316/1

uyarinca, komsu, konut ve catili igyerinin bulundugu arzin disindaki kimseleri

% Jale G. Akipek, “Gayrimenkul Malikinin Mes’uliyetinin Kavram ve Mahiyeti”, AUHFD, Y.
1954, C. 11, S. 1-2, s. 338, 339 (Mesuliyet); Cortoglu, Komsuluk, s. 65; Tandogan, Mes’uliyet, s.
211.

176 Komsu kavramu i¢in bkz. Akipek, Mesuliyet, s. 338, 339; Coértoglu, Komsuluk, s. 62 vd.;
Hiirlimann Kaup, s. 147, N. 371.

Y7 Cortoglu, Komsuluk, s. 62; Akipek, Miilkiyet, s. 220.

'® Hiirlimann Kaup, s. 147, N. 371; Akipek, Mesuliyet, s. 338; Akipek, Miilkiyet, s. 220;
Reetz/Haefeli, s. 158; Lale Sirmen, “Tasinmaz Miilkiyetinin Kullanilmasinda Cevre Etkileri
Yaratan Miidahalelerden Dolay1 Malikin Sorumlulugu”, AUHFD, C. 40, S. 1-4, Y. 1988, s. 286.

179 Tandogan, Mes’uliyet, s. 203; Akipek, Mesuliyet, s. 338, 339; Cortoglu, Komsuluk, s. 67.

'8 Hiirlimann Kaup, s. 147, N. 371, s. 161, N. 405.
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181

kapsar~". Bu baglamda, TBK m. 316/I’de yer alan komsular da, kiracinin kullanim

hakki kapsaminda disinda ancak kullanimin etkisi altindaki kisilerdir.

(il) Konu Bakimindan Kapsam

(a) Sayg1 Kavramm

Konut ve catili igyeri kiralarinda kullanim, esyanin dogasi geregi, ortak yasamin
paylasildig1r ve bunun etkisi altindaki kisileri etkileyeceginden, TBK m. 316/I ile
nisbilik ilkesi asilmis; kiraciya taraf sifati bulunmayan kisilere kars1 saygi gosterme
borcu yiiklenmistir. Bu dogrultuda, TBK m. 316/ uyarinca, gosterilmesi gereken
saygl, ortak yasam kurallari ile yakindan ilgilidir. Bu baglik altinda, farkli uygulama
alanlarina sahip ortak yasam kurallarinin, kiracidan beklenen saygi kavramina etkisi
degerlendirilecektir. Anilan etkinin belirlenmesinde hareket noktamiz, kendisi de bir

ortak yasam kurali olan TBK m. 316/1 hiikmii olacaktir.

Sayg1 gdsterme, objektif bir kavram olup, bunu karsilayan davraniglarin, kazuistik bir
metotla sayllmas1 miimkiin degildir. TBK m. 316/1 uyarinca, sayg1 gosterme, konut
ve catili igyeri kiracisinin, kiralananin bulundugu tasinmazda oturanlarin ve
komsularin, malvarlig1 ve kisilik haklarin1 gézetmesi, onlarin haklarini 1hlal etmese
bile rahatsizlik yaratan davranislardan kagimmasi seklinde genel olarak ifade
edilebilir’®. Saygmmn 6lgiisii kiralananm niteligi, fiziki 6zellikleri, kiralanandaki
ortak yasamin paylasilma usulii ve kiracinin rahatsizlik yaratan fillerinin yogunlugu
dogrultusunda belirlenecektir. Ornegin, ayn1 yapida oturanlari rahatsiz eden davranis,
komsu tasinmazda yasayanlar1 etkilemeyebilir. Ancak giinliik yasamda aksinin
olmast da miimkiindiir. Tamamu igyeri olan bir hanin en alt katinda eglence yeri

isleten kiracinin, gece belirli bir saatten sonra miizigin sesini kismamasi, o sirada

181 Doktrinde, komsu kavramini, 6zen borcu agisindan, MK m. 737/’in karsihigr IsvMK m. 684

dogrultusunda belirleyen katildigimiz goris igin bkz. Higi, Art. 257f, N. 33; Wessner, s. 139, 140;
Permann, Art. 257f, N. 11;

Kapsamin belirlenmesinde, yerel adetin de dikkate alinmasi gerekebilecegi yoniinde bkz.
Permann, Art. 257f, 11; Higi, Art. 257f, N. 35.
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handa tiim igyerleri kapali oldugu i¢in ayni yapida bulunanlar1 degil, yan parselde

bulunan yapiy1 konut amagli kullananlari rahatsiz edebilecektir.

Tasinmazda oturan kisi, komsu kavramina sinirli anlam verildiginde, 6rnekteki aykir
davraniglar karsisinda uygulanacak hiikiimler degisecektir. Soyle ki doktrinde
taginmazda oturanlari ayni1 evde; komsular1 ise ayni binada yasayanlar olarak alan
gorlis cercevesinde; kiracinin orneklenen davranislari nedeniyle (MK m. 730 vd.)
sorumlulugu giindeme gelecek olmasina ragmen kiraya verenin kiraciya karst TBK
m. 316/1l-1II’de yer alan fesih imkanindan yararlanmasi miimkiin degildir. Kiraya
veren zararinin tazmini digsinda ancak kosullart olustugunda kira sézlesmesini 6nemli

sebeple feshedebilecegi diisiiniilebilir (TBK m. 331).

Kiracinin TBK m. 316/I uyarinca géstermesi gereken sayginin igerigi, belirlenirken
somut olayin 6zelligi dogrultusunda, onunla ayn1 sonuca yonelen MK m. 2, m. 693/1,
m. 737/1-11, KMK’ye tabi konut ve gatili igyerleri agisindan KMK m. 18 vd. ve

18 Anilan

yonetim planinin kullanmaya iliskin hiikiimleri goz oniinde tutulmalidir
diizenlemelerde temel amacg, esyanin kullanimi sirasinda birbirini etkileyebilecek
kisilerin paylastiklar1 ortak yasami diizenlemektir. Ancak hiikiimlerin uygulama
alanma giren hukuki iliskiler ve kullanimin etkiledigi alanlar1 farklilik
gosterebilecektir. Bu anlamda her diizenleme iliskin oldugu hukuki iliski acisindan

degerlendirilmelidir.

Tiim hukuki iligkilerde goz Onilinde bulundurulmasi gereken emredici ve genel
nitelikli MK m. 2’den dogan yiikiimliiliikler, ortak yasamin siirdiiriilmesinde kiraci
acisindan da gecerlidir. Dikkat edilirse bunlar yonetim planinda veya sdzlesmede
acikca yasaklanmalarina gerek olmaksizin kiracinin uymakla yiikiimlii oldugu genel
davranig kurallaridir. Bununla birlikte diger bir ihtimal olarak, beslenen evcil
hayvanin konuta zarar vermesi glindeme gelebilir. Bu halde de kisilere iliskin 6zen

borcunun ihlali degil, kiralanana iliskin 6zen borcunun ihlali s6z konusu olur.

183 Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamast, s. 69; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 200.
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Bununla birlikte, MK m. 737/I-1'nin “Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan
vetkileri kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini stirdiiriirken, komsularini olumsuz
sekilde etkileyecek taskinhiktan kacinmakla yiikiimliidiir. — Ozellikle, tasinmazin
durumuna, niteligine ve yerel adete gore komsular arasinda hos goriilebilecek
dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku c¢ikartarak, giiriiltii veya sarsinti
yaparak rahatsizltk vermek yasaktir” seklindeki ifadesinin kapsamina, konut ve gatili

isyeri kiracisinin kullanima iliskin fiilleri de girmektedir'®*.

Ortak yasamin diger bir hukuki goriinimii olan payli milkiyette, paydasin
kullanmaya iliskin fiilleri, MK m. 693/’in “Paydaslardan her biri, digerlerinin
haklar1 ile bagdastigi olgiide payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir’
seklindeki diizenlemesi ile sinirlanmistir. Paydasin veya malin kullanilmasin
biraktig1 ya da fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin, bu sinirlamaya uymamasinin
paylt milkiyetin devamini ¢ekilmez hale getirmesinin yaptirrmi, MK m. 696
uyarinca, paydasliktan ¢ikarma olarak belirlenmistir. Paydasin malin kullanilmasini
biraktig1 kisiler, ¢esitli hukuki sebeplerle zilyetligin devredildigi kisilerdir’®®. Bu
kisilerin kapsamina, konut ve catili isyeri kiracisi da girmektedir. Dolayisiyla,
kiracinin gosterecegi sayginin belirlenmesinde, payli miilkiyete iligkin hiikiimler ve

paydaslarin payli malin kullanimina iligkin diizenlemeleri de etkili olacaktir.

Konut ve catili igyeri, uygulamada karsimiza siklikla KMK’ye tabi bir bagimsiz
boliim veya miistakil yapi1 olarak ¢ikacaktir. KMK’de yer alan ortak yasam kurallari,
yapidaki veya toplu yap1 sdz konusu ise yapilardaki maliklerin ve kullanim hakki
birakilan kisilerin birbirlerine kars1 uymakla ytikiimlii oldugu borg¢lar1 kapsar (KMK
m. 18/I). Bu dogrultuda kiracinin, konut ve ¢atili isyerinin bulundugu yapida veya
toplu yapida yasayanlara karst TBK m. 316/I uyarinca, gostermesi gereken sayginin

kapsamina KMK’de diizenlenen ortak yasam kurallar1 da girer. KMK’ye tabi konut

¥ Hiirlimann Kaup, s. 161, N. 405. Konuya iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Aksoy Dursun,

Tagkinlik, s. 231-253; Reetz/Haefeli, s. 178, 179.

185 Saba E. Ozmen, Tirk Hukukunda Paydasliktan Cikarma Davast (MK m. 626/a - m. 626/b),
Kazanc1 Hukuk Yayinlart No: 108, Ankara 1992, s. 92 vd.; Zekeriya Kiirsat, Payli Miilkiyetin
Sona Ermesi, Arikan Yaymevi, Istanbul 2008, s. 115; Schmid/Hiirliman Kaup, § 14 N. 775.
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ve catili igyerlerinde, ortak yasamin baris icinde yliriitilmesine iligkin temel
diizenleme KMK m. 18’dir. KMK m. 18/ “Kat malikleri, gerek bagimsiz
boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine
uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarini ¢ignememek ve
yonetim planm hiikiimlerine uymakla, karsilikli olarak yiikiimliidiirler” seklinde

ifadesini bulmustur.

Hikiim, kat maliklerinin kendilerine ait boliimleri ve ortak alanlar1 kullanirken
birbirlerine kars1 uymakla ylikiimlii olduklar1 borg¢lart diizenlemektedir. KMK’ye tabi
konut ve catili isyerinde, kiraci, KMK m. 18/II'nin “Bu kanunda kat maliklerinin
bor¢larina dair olan hiikiimler, bagimsiz béliimlerdeki kiracilara ve oturma (Siikna,)
hakki sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak
faydalananlara da wygulanir, bu borglart yerine getirmiyenler kat malikleriyle
birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur” seklindeki ifadesi dogrultusunda, kat maliki
icin gegerli olan ve kullanimin digerlerinin haklar1 ile bagdasmasina iligkin tiim

sinirlamalara uymakla ytlikiimliidiir.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 18/I’de yer alan “dogruluk kaidelerine uymak” ifadesi ile
MK m. 2’den dogan yiikiimliiliikler kastedilmektedir, devamindaki “ézellikle
birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarini ¢ignememek” ifadesi ile anilan
yikiimliilikler ~ 6rneklenmistir'®. KMK m. 18/de uyulmasi gereken
yiikiimliiliiklerin, diger bir kaynagi da yonetim plani olarak belirlenmistir. Y6netim
plani, KMK m. 28/I’de, “yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve
denetcilerin alacaklart iicreti ve yonetime alt diger hususlar: diizenler” seklinde
tanimlanmistir. Bu tanim dogrultusunda, yonetim plani, birlikte yasayan kimseler
i¢cin baglayici diizenlemeler icermekle, birlikte yasamin getirecegi mutlak catigmalari

engellemeyi amaglayan bir belgedir187.

186 Aydin Aybay, Nezih Sanal, Agiklamali igtihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, Beta Yayinevi, istanbul
2010, s. 121.

Yonetim plani hakkinda bkz. Arpaci, Yonetim, s. 49 vd.; Aybay/Sanal, s. 194 vd.; Tekinay, s.
101 vd.; Sengiil, s. 144 vd.; Oktem Cevik, s. 65 vd.; Zekeriya Kursat, “Kat Miilkiyetine Iliskin
Yonetim Planinda Ayni Hak Tesisi Yasagi ve Uygulamasi”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye
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KMK m. 28/I uyarinca, yonetim plani baglayicilik agisindan yalnizca kat maliklerini
kapsar sekilde kaleme alinmis olsa da KMK m. 18/I’de kiracinin da yonetim plant
hiikiimleri ile bagli oldugu agikca diizenlenmistir. Bununla birlikte, yonetim plani ve
degisikliklerinin baglayiciligi, kat malikleriyle, onlarm kiilli ve ciiz’i halefleri,
yonetici ve denetgiyi kapsar sekilde KMK m. 28/1V’de diizenlenmistir. Kiraci teknik
anlami ile kiilll ve ciiz’1 haleflerin kapsaminda yer almamaktadir. Ancak hiikmiin
amaci dogrultusunda, kiracinin TBK m. 28/IV kapsaminda degerlendirilmesi
gerekirlgs. Son olarak, kira siiresinin devami sirasinda, yonetim planinda degisiklik
yapilmasi ve bunun kiracinin kullanma hakkini etkilemesi durumunda, KMK m.
28/IV’1in yonetim planinin baglayiciligina iliskin agik ifadesi karsisinda, kiraciyr da

baglayacag1 gbz onilinde tutulmalidir*®.

(b) Kiracidan Beklenen Saygimin Ortak Yasam Kurallar ile Tliskisi

Gilinlimiiz toplum diizeni, ortak yasami zorunlu kilmaktadir. Ortak yasam, kisilere
sosyal ve ekonomik avantajlar saglamanin yaninda; fikir ayriliklart ve ¢atismalari
beraberinde getirmektedir. Bu olumsuz durumlar, ortak yasama baglanan hukuki
sonuca dayali kurallar ile 6nlenmekte veya ortadan kaldirilmaktadir. Bu kurallara,
cesitli yasalardan dogan ortak yasam diizenlemeleri, genel davranis normlar1 ve
diirtistlik kurali kapsaminda degerlendirilecek yikiimliiliikler 6rnek verilebilir

(KMK m. 18 vd.; MK m. 2, 688 vd.). Bunlarin amaci, pek ¢ok farkliligi beraberinde

Armagan, C. II, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2009, s. 1177. Yénetim planinda yer alabilecek hususlar

hakkinda bkz. Mert Uckan, “Ev ve Siis Hayvanlarinin Konuttan Tahliye Edilmesi Hakkinda Bir

Degerlendirme” YUED, C. 1111, C.8, Ozel Say1, Y. 2013, 2866-2871.
188 Uckan, s. 2859, 2878; Sengiil, s. 159; Aybay/Sanal, s. 197. Yénetim planinin kat maliki disindaki
kimseler agisindan baglayiciligini kanundan dogan esyaya bagli bor¢ kavramiyla ¢dzmenin
yerinde olacagi ve kiracinin da zilyetlige bagli bor¢ esasiyla yonetim plani ile baghi oldugu
yoniinde bkz. Arpaci, Yonetim, s. 76.
Bu nedenle Yargitay’in kiracinin kira siiresi igin yonetim planinda yapilan kullanma ve
yararlanmaya iligkin degisikliklerle bagli olmadig1 yoniindeki kararina katilmiyoruz. Bkz. Yrg. 6.
HD, E.2002/4678, K.2002/4887, T.11.7.2002: “Taraflar arasindaki 15.12.1994 baslangi¢ tarihli
ve bir yil siireli kira sozlesmesinde taginmazin gida imalathanesi, yiyecek ve un mamiilleri, meze
vs. depo olarak kullanilmak iizere kiralandigi belirtilmistiv. Kiracimin kiralanant kiralama
amacina uygun bir sekilde kullandigr anlasiimaktadir. Sonradan site yonetiminin kiraci aleyhine
yonetim plaminda degisiklik yapmast kiracimin mevcut haklarint etkilemez. Bu durum nazara
alinarak davamn rveddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davamin kabuliine karar
verilmesi hatali goriildiigiinden hiikmiin bozulmasi gerekmigstir” (Www.hukukturk.com-cevrimici).
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getirecek bu yasam tarzinin devamini saglamak {izere, kisilerin birbirlerinin haklar
ile bagdasmayan davranislarinin dnlenmesi veya sona erdirilmesi yoluyla huzur ve

barigin korunmasidir.

Kiracinin kullanmaya iliskin davraniglarinin, TBK m. 316/1 kapsaminda, saygi
gosterme borcuna aykirt olup olmadiginin degerlendirilmesinde; ortak yasam
kurallar1 da g6z Onilinde bulundurulmalidir. Ancak bu noktada, ortak yasam
kurallarinin kapsami agisindan bir degerlendirme yapmak gerekir. Kazuistik bir
metodla sonuca varilamayacagi agiktir. Baska deyisle, uyulmamasi; saygi gosterme
borcuna aykirilik anlamina gelen ortak yasam kurallarina iliskin temel cergeve
cizilmelidir. Calismamizda, kiralananin bulundugu tasmmmazda oturanlar, ortak
yasamin paylasildig: kisiler olarak ifade edilmistir. Komsular ile olan sosyal temas,
kiralananin bulundugu taginmazda oturanlara oranlara oranla daha az ve dolayl
oldugu icin bunlar, ortak yasamin paylasildig: kisiler olarak degil, kullanimin etkisi
altindakiler olarak ele alinmistir. Bu kisimda, ifade karigikligini 6nlemek igin ortak

yasam kurallari, her iki grubu da kapsayacak sekilde, genis anlamu ile kullailacaktir.

Ortak yasam kurallari, kisilere, amaglar1 dogrultusunda, yapma, yapmama, verme
seklinde bir davranigla gergeklestirilecek, olumlu ve olumsuz edimlerin yerine
getirilmesini yiikler. Bu edimlerin kapsami, kisilerin, ortak yasami paylastiklar1 esya
tizerindeki hakimiyetlerine, baska deyisle yetkilerine dayali olarak farklilik
gosterebilir. Kisiler, esya iizerindeki yetkilerinin kapsami bakimindan, kat maliki,
paydas, devre miilk hakki sahibi, iist-oturma-intifa hakki sahibi, kiracit olarak
sayilabilir. Ornegin, KMK’ye tabi bir yapida, kat maliklerinin; kapici, kaloriferci,
bah¢ivan ve bekci giderlerinden esit olarak; sigorta primi, ortak yerlerin bakim,
koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile isletme giderlerinden arsa payr orani
oraninda sorumlu olmasina karsilik, kiracilarin anilan giderlerden sorumlulugu kira

bedeli ile sinirhidir (KMK m. 20, 22).

Odeme seklinde bir davranisla yerine getirilecek ortak yasam kurallarinda, kisilerin,

esya lizerindeki yetkilerinden dogan bu farklilik; ortak alanlar1 kullanmaya iliskin

151



yapma ve yapmama borglart agisindan gecerli degildir. Bagka deyisle, ortak yasam
kurallarina uyma yiikiimliiliigii acisindan malik veya intifa hakki sahibinin
yiikiimliiliiklerinin kiraciya gore daha agir oldugu sdylenemez. Bu dogrultuda, KMK
m. 18/I ve MK m. 693/I uyarinca, ortak yasami paylasan herkes, malik, intifa-list-
oturma hakki sahibi, kirac1 veya kullanimin karsiliksiz birakildigi diger haklh
zilyetler, haklarindan digerlerininkiyle bagdastigi oranda yararlanabilir. Bu
dogrultuda, bir ortak yasam kuralinin, TBK m. 316/I uyarinca saygi gosterme borcu
kapsaminda degerlendirilmesi i¢in igerdigi davranisin, kiraciya bir bor¢ olarak

yiiklenmesi gerekir.

Borcun kaynagi; MK m. 2, ortak yasam kurallarina iliskin diger diizenlemeler ve
taraf iradeleri olabilir. Bununla birlikte, TBK m. 316/’in kapsamina, kiracinin
O0deme disinda yapma ve yapmama seklinde bir davranigla ifa edebilecegi borglari
girer. Bu nedenle, 6deme seklinde bir davranisi gerektiren ortak yasam kuralina
uyma, TBK m. 316/I’de yer alan gerekli sayginin gosterilmesi kavrami i¢inde yer
almaz. Bu halde, yapma ve yapmama degil 6deme ylikiimliiliigiine aykirilik
bulunur'®®. Bunlar kapsamma uygun diistiigii 6l¢iide, yan giderleri 6deme borcun
aykirilik cercevesinde degerlendirilir (TBK m. 303, 315/, 341). Olgiit baska acidan,
kiracinin verme seklinde, kural olarak bir miktar para 6deyerek ifa edecegi ortak
yasam kurallarma aykirt davranislarinin, TBK m. 316/II-III’tin  kapsaminda

degerlendirilemeyecegi seklinde de ifade edilebilir.

Site sakinleri tarafindan yardimlasma kooperatifi kurulmasi ve anasdzlesmede
buradan belirli bir miktara kadar aligveris yapma zorunlulugu getirilmesi 6rneginde;

kiracinin hi¢ alisveris yapmamasi, ortak yasam kuralina aykir1 bir davranis degildir.

190 Kat malikinin KMK’den dogan borglarmi yapma-yapmama-odeme seklindeki ayrimi ve 6rnekleri
icin bkz. Faruk Acar, “5711 Sayili Yasa ile Degisik Kat Miilkiyeti Kanunun Gore Kat Malikinin
Bagimsiz Bélim Uzerindeki Miilkiyetini Devir Borcu”, e-AHESBD, s. 72, Y. 2008, N. 1 vd.
(http://www.e-akademi.org/makaleler/facar-2.htm-cevrimici). 818 sayili eBK’nin yiiriirligiinde,
kira bedelinin kapsaminda oldugu kabul edilen yakit parasinin 6denmemesinin eBK m. 256/1
kapsaminda borca aykirilik olarak degerlendirilemeyecegi ancak sdzlesme ile kiraciya yiiklenen
apartman genel giderleri ve yonetim giderlerinin 6denmemesinin bina dahilinde yasayanlara kars
gorevlerin ihlali anlamina geldigi yoniinde bkz. Burcuoglu, Tahliye, s. 167.
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Ciinkii nisbilik ilkesi geregi, kooperatif ana sozlesmesi ile bagli olmayan kiraci
acisindan bir bor¢ s6z konusu degildir. Ek olarak, anilan hiikiim, 6deme seklinde bir
edimin varligmi gerektirir. Ornegimizde, kirac1 agisindan bir bor¢ séz konusu
olmadig1 i¢in edimin niteliginin belirlenmesinin anlami1 yoktur. Yukarida belirttigimi
gerekceler dogrultusunda, kiracinin anilan davranigi, TBK m. 316/ uyarinca, saygi
gosterme borcuna aykir1 degildir. Buna karsilik, ortak yerlerin kirletilmemesi, diger
sakinlerin kisilik haklarina saldir1 olusturacak hareketlerden kaginilmasi seklinde
Ozetleyebilecegimiz genel davranis normlarina herkesin uymasi gerekir; kiracinin

buna aykir1 davraniglari, TBK m. 316/I’de yer alan sayg1 gosterme borcuna aykiridir.

Konuya iligskin diger olciit, kisilere iliskindir. Ortak yasam kuralim1 ihlal eden
davranig, TBK m. 316/I’de kiralananin bulundugu tasinmazda oturanlar ve komsular
olarak belirlenen kisilere yonelik olmalidir. Kanimizca, Yargitay’in, kiracinin, kiraya
verene veya onun ailesine hakaret etmesi veya onlar1 yaralamasini, eBK m. 256/I11
uyarinca, feshe olanak tanidig1 yolundaki kararlari1 bu 6l¢iitiin bulunmayist sebebiyle
yerinde degildirlgl. Aksinin kabulii, yasal dayanak olmadan hiikmiin kapsaminin kisi

acisindan genisletilmesidir.

Konuya iligkin son 06lgiit, ortak yasam kuralini ihlal eden davranigin olustugu yer ve
kaynagina iliskindir. A¢iklamalarimiz, kolay anlasilabilmesi i¢in 6rnekler {izerinden
yapilacaktir. Kiracinin ortak yasam kurallarini ihlal eden davranisinin, kullanimla
baglantili bir sebepten kaynaklanmasi ve kullanim hakki kapsamindaki yerlerde
gerceklesmesi halinde, TBK m. 316/1 uyarinca saygi gdsterme borcuna aykiri olacagi
konusunda tereddiit etmemek gerekir. Kiracinin, otopark yiiziinden tartistig
komsusunu, burada yaralamasi 6rneginde, bu sonug¢ agik¢a goriilmektedir. Buna
karsilik, kiracinin aymi igyerinde calisan komsusuna, is nedeniyle c¢ikan bir
tartismada, servis aracinda hakaret etmesi, anilan davramisin kullanim hakk: ile
baglantili olmamasi ve kullanim hakkinin kapsamindaki yerlerde gerceklesmemesi

nedeniyle, olayda TBK m. 316/I hiikmiine aykirilik degil, TBK m. 49 anlamindan bir

191 Aksi goriiste bkz. Aydemir, s. 112.
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haksiz fiill s6z konusudur. Bu sonucu aralarindaki komsuluk iligkisinin
degistirmeyecegi aciktir. Ayni kiracinin, komsusuna, isyerinde yasadiklari bir
tartisma nedeniyle, ortak yerlerde hakaret etmesi de TBK m. 316/I uyarinca saygi
gosterme borcuna aykiridir. Cilinkii bu ornekte, kullanim hakkinin kapsamindaki
yerlerde, kiraci, komsusunun kisilik hakkina saldirmistir. Burada anilan saldirinin

sebebinin kiralananin kullanimi ile baglantili olmasi aranmaz.

Son olarak, kiracinin, komsusuna, kullanimla baglantil1 bir sebeple, kullanim hakki
kapsaminda olmayan bir yerde hakaret etmesi halinde, anilan davranisin, TBK m.
316/1 hitkmiine aykirt olup olmadigi lizerinde durmak gerekir. Kanimizca, kiracinin,
kullanim hakki kapsami disindaki yerlerde, komsusuna saldirmasi, hakaret etmesi,
onu yaralamasi, taciz etmesi veya arabasini c¢izmesi seklinde Orneklenebilecek
kisivarlig1 ve malvarligr haklarini ihlal eden davraniglart da kullanimla baglantili bir
nedene dayanmak sartryla TBK m. 316/I’e aykir1 olarak degerlendirilmelidir. Ciinkii
burada esas olan, TBK m. 316/I’de yer alan saygi gosterme borcunu ihlal eden
davranigin, hiikiimdeki kisi ¢evresine yonelmesidir. Kullanim hakki ile baglantili
olmak sartiyla, anilan davranisin, nerede gergeklestiginin dnemi yoktur. Komsusunun
yaptig1 giiriiltiiden rahatsiz olan kiracinin, bu sebebe dayal1 olarak, isyerine giderek
onu aksam evine donmemesi yoniinde tehdit etmesi veya yaralamasi Orneginde,
aksinin kabulii adaletsiz sonuclar dogurabilecektir. Olaydaki komsu ag¢isindan kiract
ile ortak yasamin siirdiiriilmesi ¢ekilmez olarak dahi nitelenebilir (TBK m. 316/111).
Kullanim nedeniyle ortak yerlerde yasanan bir tartisma sonrasinda komsusunu evin
ontindeki kaldirimda yaralayan kiracinin anilan davraniginin kullanim hakki kapsami
disindaki yerlerde gerceklesmesine dayali olarak TBK m. 316/I’de yer alan borca

aykiriligin gergeklesmedigi sonucuna varmak hiikmiin amaci ile bagdagmamaktadir.
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(c) Kiracidan Beklenen Saygimmin Ortak Yasam Kurallar ile

Catismasi

Kiracinin, kullanma hakkinin kapsamina, ortak yasam kurallar etkili olabilir. Kira
sozlesmesinde yasaklanmayan bir kullanim sekli; kiralananin tabi oldugu ortak
yasam diizenine uymayabilir veya ortak yasam diizenine uymayan kullanim sekli
yasaklanabilir. Kira soézlesmesinde izin verilmeyen bir kullanim seklinin, ortak
yasam diizenine uymasi, konumuz agisindan bir 6zellik tasimamaktadir. Bu halde,
kiraci, kira s6zlesmesi ile kendisine saglanan kullanim sekline uymakla ytikiimliidiir.
Ornegin, payli miilkiyete tabi bir yapida, paydaslarin sézlesme ile bireysel kullanima
ozgiiledikleri bolimlerden hem konut hem isyeri olarak yararlanilmasina izin
vermeleri durumunda, konut kiracisi, buna dayanarak anilan yeri igyeri amaclh

kullanamaz (MK m. 689).

Giiniimiizde konut ve gatili igyeri, karsimiza, ¢ogunlukla KMK’ye tabi bir taginmaz
olarak ¢iktig1 i¢in acgiklamalarimiza bu kapsamda, anlasilmasinin rahat olmasi
acisindan da Ornekler iizerinden devam edilecektir. KMK’ye tabi bir yapida,
uygulamada siklikla karsilasilan sorunlardan biri konut veya isyerinde evcil hayvan
beslenmesidir. Bu sorunun kat malikinden kaynaklanmasi halinde, yonetim
planindan konuya iliskin hiikim bulunup bulunmamasina gore degerlendirme
yapilarak sonuca ulasilmaktadir (KMK m. 9, 18, 28)'%2. Evcil hayvan besleyenin
kiract olmast ihtimalinde ise kullanima iliskin hak ve yiikiimliiliiklerin
irdelenmesinde  kira sozlesmesi ile yoOnetim plan1  hiikiimleri  birlikte
degerlendirilmektedir. Bu noktada, tartisilmasi gereken anilan iki sozlesmenin

igeriklerinin birbiri ile bagdasmadig1 durumlarda ¢oziimiin ne yonde olacagidir.

192 Hayvan besleme yasagmin yonetim plaminda diizenlenebilecek hususlardan olup olmadigi

konusunda doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir. Bu yasagin, yonetim planininda yer alip
alamayacaginin irdelenmesi ¢alismamizin kapsamim agsacagi i¢cin konu bu tartismadan bagimsiz
olarak ele alinmistir. Konuya iliskin ayrintili degerlendirme ve gorisler i¢in bkz. U¢kan, s. 2860-
2876.
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Kat Miilkiyeti Kanununa tabi yapida, sézlesmede konuya iliskin bir diizenleme
bulunmamasi1 karsisinda konutunda hayvan besleyen kiracinin, bu davraniginin
yonetim planinda yasaklanmis olmasi halinde, TBK m. 316/1 hiikmii uyarinca
kisilere iliskin 6zen borcuna aykiriligin séz konusu olup olamayacag tartisilabilir.
Yargitay’in konuya iliskin tutumu, yonetim planinda evcil hayvan beslemeye iliskin
yasaklayict hiikim varsa buna uyulmasi gerektigi, durumun rahatsizlik yaratip
yaratmadigimin dikkate alinmayacagi y6nﬁndedirlg3. Bu sonucun, KMK m. 18/Il

uyarinca, kiraci agisindan da kabul edilecegi dogaldir.

Kanimizca, Yargitay’in yaklasimi, kiracinin, yasaga ragmen evcil hayvan
beslemesini, diger kat maliklerini rahatsiz etmese bile KMK m. 28/IV uyarinca,
yonetim plani ile kendisine yiiklenen olumsuz bir edime, dolayisiyla KMK m.
18/I’de diizenlenen borcuna aykiri davranmis oldugu sonucuna dayanmaktadir. Bu
noktada, kira sozlesmesinde konuya iliskin bir yasak bulunmamasina ragmen
yonetim planindaki kullanima iliskin sinirlamaya uymayan kiracinin, TBK m. 316/l
uyarinca, kiralanani sézlesmeye uygun kullanma ve kisilere karsi 6zen borcunun
ihlalinin gergeklesip gerg¢eklesmedigi tizerinde durmak gerekir. Bagka deyisle, kira
sozlesmesinde hiikiim bulunmayan hallerde, yonetim planinda diizenlenen bir
yapmama borcuna aykir1 davranigin; TBK m. 316/II-1I1 uyarinca fesih sebebi

olusturup olusturamayacagi konusu tartigiimalidir.

Sorunun ¢6ziimiinde, yonetim planindaki hayvan besleme yasaginin, kira sdzlesmesi
acisindan ifade ettigi anlama bakilmasi gerekir. Yasagin, sozlesmeye uygun
kullanma borcunun unsurlarindan; kullanima iligkin smirlamalardan  birini

olusturacag agiktir. Anilan yasak, kat maliki agisindan bile hiikiim dogurdugu i¢in

193 Doktrinde, hayvan beslenmesinin, yonetim planinin diizenleme alanina giren konular arasinda yer
almadigimi savunan goriis ve degerlendirmeler i¢in bkz. Uckan, s. 2860-2876. Yrg. 18. HD,
E.1995/7532, K.1995/8102, T.10.07.1995: “Ana gayrimenkuliin yonetim planinin 27. maddesinin
(d) bendinde, kat malikleri kurulunca miisade edilmedik¢e ana gayrimenkuliin bagimsiz béliim,
eklenti ve ortak yerlerinde kopek, kedi ve tavuk gibi hayvanlarin beslenmesi yasaklanmis
bulunmaktadr. Davalinin bagimsiz boliimiinde besledigi kopek etrafina rahatsizlik vermemis olsa
bile yonetim plam ile beslenmesi yasaklanmis bulundugundan, uyusmazlhik ¢iktiginda mahkemece
bu yonetim plammin sozii edilen hiikmiiniin uygulanmast zorunlu olup, davali kat malikleri
kurulunun, kendisine kopek beslemek miisadesi vermedigine dair bir karar da ibraz etmediginden
mahkeme karart dogrudur” (www.hukukturk.com-gevrimici).
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kirac1 acisindan da evleviyetle gecerlidir. Yargitayin goriisii, es deyisle, anilan
yasagin yonetim planinin diizenleme alanma girdigi ve buna aykiriligin kiraciya
yiiklenen olumsuz bir edime dolayisiyla KMK m. 18/I’de diizenlenen borcuna aykiri
davramis oldugu kabul edildiginde'®*; TBK m. 316/I’de yer alan sdzlesmeye uygun
kullanim borcunun unsurlarindan kullanima iligkin diger sinirlamalara uyulmadigi

sonucuna varilacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 316/’de yer alan, saygi gésterme borcu agisindan da ayni
sonug gecerlidir. Cilinkii kiractmin TBK m. 316/1 ile kendisine yiiklenen saygi
gbsterme borcunun konusunu olusturan kiralananin bulundugu tasinmazda oturanlar
kavrami, KMK’ye tdbi bir yapida bir arada yasayanlar1 da kapsamaktadir. Bu
sonucun kabuliinde, evcil hayvanin diger kat maliklerini rahatsiz etmesi, tehlikeli bir
cins veya kiralanana veya ortak yerlere zarar vermesi de aranmamaktadir. Ciinkii
kiraci, anilan kisilere karsi, onlart rahatsiz ederek degil, kullanima iligkin
sinirlamalara uymayarak, saygi gosterme borcunu ihlal etmektedir. Baska deyisle,

diizenlemeye aykir1 davranis, saygi géstermeme olarak kabul edilecektir.

Kanimizca, kiracinin, KMK veya yonetim planinda diizenlenen borglarina aykir

davramiglari™®

, TBK m. 316/ uyarinca, sdzlesmeye uygun kullanma borcu
kapsaminda, kullanim amaci ve kullamima iliskin diger sinirlamalara veya ortak

yasamin paylasildigir kisiler acisindan saygi gosterme borcuna aykirilik tasidigi

19 Doktrinde, evcil hayvan beslenmesinin, yonetim plamnin diizenleme alanina giren konular
arasinda yer almadigini savunan goriis ve degerlendirmeler i¢in bkz. Uc¢kan, s. 2860-2876.
Konuyu yalnizca sozlesmeye uygun kullanma ve kisilere iliskin 6zen borcu gergevesinde ele
almamizin sebebi, kiralanana iligkin 6zen borcunun ayrica degerlendirilmesinin gerekmedigi
diistincesine dayanmaktadir. Soyle ki, kiralanana iliskin 6zen borcu, kiracinin, nisbi hakkindan
dogan yetkileriyle sinirli olmak sartiyla, onun varligit ve devamliligr i¢in gereken olumlu ve
olumsuz davraniglarini gerektirir. Bagka deyisle, kiralanana iliskin 6zenin, kullanim amac1 ve diger
siirlamalar, yonetim plan1 veya KMK’ye iliskin diizenlemelerle kapsaminin belirlenmesi s6z
konusu olmaz. Yonetim plan1 veya KMK ’ye iliskin diizenlemeler, somut olayda, 6zenin derecesini
etkileyebilir. Kiracinin, kiralanani normali asan veya 6zensiz kullanmasi halinde, anilan davranigin
TBK m. 316/T’e aykirilig1 gerceklestirmesi acisindan kira soézlesmesi disindaki diizenlemelerle
birlikte degerlendirilmesine gerek yoktur. Ancak amaca ve diger smirlamalara uymama, somut
olayda, hem s6zlesmeye uygun kullanma hem kiralanana iliskin 6zen borcuna aykirilik yaratabilir.
Her iki borcun birbirinden ayrilabilmesinde yararlanilacak Olgiitler icin bkz. Sprenger, s. 81;
SVIT-Kommentar, Art. 257f, N. 8; Higi, Art. 257f, N. 9; Zogg, s. 98, 99; Wessner, s. 132.
Konuya iliskin olarak bkz. § Il. D.1.a.
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6lgiide, TBK m. 316/1I-1II uyarinca, sartlar1 ger¢eklestiginde, kiraya veren agisindan
kira sdzlesmesini fesih sebebi olusturacaktir'®. Ancak belirledigimiz ilkenin somut
olayin sartlar1 degerlendirilmeden, kat1 bir sekilde uygulanmasi, huzur ve barigin
saglanmasi amaci giiden ortak yasam kurallarinin, kisiler arasinda diismanlik
yaratmasina neden olacaktir. Ozellikle, evcil hayvan beslenmesi konusunun, yénetim
planinin diizenleme alanmna girip girmedigi konusunda tartismalarin da bulundugu
gdz Oniine almirsa, Yargitay’in Kkisilerin birbirlerine karsi KMK’den dogan
yiikiimliiliklerine iligkin yaklasimmi dogrudan TBK m. 316/ kapsaminda
degerlendirmek hiikkmiin amacini agmaktadir. Bu nedenle, KMK veya yonetim
planinda yer alan bir hikme aykirihigin, TBK m. 316/ kapsaminda
degerlendirilebilmesi i¢in somut olayin o6zellikleri ve bu dogrultuda diger kat
maliklerinin rahatsizliginin veya kiralanana iligkin zarar veya zarar tehlikesinin

arastirilmasi yerinde olacaktir.

19 Kiralanann kullamm seklinin, KMK’den kaynaklanan ortak yasam kurallarina uygun olup
olmamasinin, eBK m. 256/II-1II uyarinca, kira sdzlesmesinin sona erdirilmesinde dikkate
almmamasi gerektigi yoniindeki boliimiine katilmadigimiz goriis karar ig¢in bkz. Yrg. 6. HD,
E.1994/11935, K.1994/12191, T.1.12.1994: “Davac: vekili; kiralananin 1.2.1993 baslangi¢ tarihli
ve bes yil siireli yazili sézlesme ile davaliya doktor muayenehanesi olarak kiraya verildigini ve
fakat kiracimin o yeri 3-4 doktorun birlikte ¢alistiklar: bir poliklinik haline getirdigini, akde aykirt
kullanimdan vazgegmesi icin yapilan ihtarin sonu¢ vermedigini iddia ile bu davayr a¢cmistir.
Davali taraf; akde aykirt kullamim olmadigini, gerek davacinin gerekse apartman yonetiminin bu
sekilde kullanima izin verdigini, davacimin istedigi fazla kira parasinin kabul edilmemesinin bu
davaya sebep oldugunu savunarak, davanmin reddini istemistir. Dava dilek¢esindeki agiklamalar
karsisinda davanmin yasal dayanaginin Bor¢lar Kanununun 256. maddesi olusturmaktadwr. O
cercevede iddia ve savunma tizerinde durularak, akde aykirilik durumu olup olmadigimin taraf
delilleri toplanarak degerlendirilmesi icabeder. Kullamim seklinin 634 sayui Yasaya uygun olup
olmamasi bu davada onemli degildir. Kullanim o yasaya uygun olsa bile onemli olan kullanimda
akde wuygunsuzluk olup olmadigi ve varsa o wygunsuzlugun ihtara ragmen giderilip
giderilmedigidir. Bu itibarla, davadaki iddiaya bagh kalinarak inceleme yapilip sonucuna gére bir
karar verilmesi gerekirken, talep disina ¢ikilarak 634 sayiuli Yasanin 24 ve 33. maddeleri
cercevesinde yazili gerekgelerle tahliyeye Karar verilmesi usul ve yasaya aykiridwr. Hiikiim bu
nedenle bozulmalhdir” (www.kazanci.com-gevrimigi). Kanimizca, kiracinin kiralanani kullanma
seklinin KMK’ye uygun olup olmamasi, kullanmaya iliskin diger sinirlamalar kapsaminda
degerlendirilmelidir. Kiracinin, kiralanani1 sézlesmede yasaklanmadigi halde KMK veya yonetim
plani ile yasaklanan bir kullanim sekline aykiri davranisi, TBK m. 316/I’in ihlali anlamina gelir.
Malik i¢in bile gecerli olan kurallarin, kiraciya da uygulanmast KMK m. 18 hiikmiiniin geregidir.
Buna karsilik, kiracinin kullanim sekli s6zlesmede kararlagtirilan amaca uymuyorsa, bunun KMK
veya yonetim planinda yasaklanmamis olmasi, TBK m. 316/’e aykirilig1 ortadan kaldirmaz.
Olayda, anilan yer, yalnizca muayenehane olarak ve tek basina kullanilmak {izere kiralandiysa, bu
halde sozlesmeye aykiriligin belirlenmesinde, KMK ve yonetim planinin degerlendirilmesine
gerek yoktur. Kullanim amacina uyan kiracinin, kiralananda yiiriitiilen faaliyetler ve izin verilen
kisi sayis1 seklinde 6rneklenen kullanima iligkin diger sinirlamalara uymadig: kabul edilmelidir.
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Aksinin kabulii halinde, kiracinin, yonetim planinda evcil hayvan besleme yasagina
ragmen konutta kus, bir veya iki kedi, tehlikeli olmayan ve giiriiltii yapmayan kopek
veya balik gibi alisilmis evcil hayvan beslemesi, TBK m. 316/ hiikkmiine aykirili