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TASINMAZ KiRALARINDA SOZLESMENIN SOZLESME KiRACI
TARAFINDAN VAKTINDEN ONCE SONA ERDIRILMESI

Mustafa Cahit GUNEL

Bu calisma Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii’nde doktora tezi olarak
hazirlanmistir. Tez konumuz tasinmaz kiralarinda kiracinin, kira sozlesmesi siiresi

heniiz sona ermeden evvel sdzlesmeyi sona erdirme hakkina iligkindir.

Bu c¢alismada kira sodzlesmesinin sona erdirilmesi durumu kiraci bakimindan
incelenmistir. Calismamizin birinci bolimiinde kira sozlesmesinin kiralanandaki
ayiplar nedeniyle sona erdirilmesi incelenmis, ikinci boliimde kiralananin {igiincii
kisiler tarafindan iistiin hak ileri siiresi (kiralananin zapti) nedeniyle sona erdirilmesi,
liciincli boliimde ise kiraci nezdinde ortaya ¢ikan dnemli sebepler yiiziinden sona
erdirilmesi incelenmistir. Son bdliimde ise kiracinin kira s6zlesmesini herhangi bir
hakka dayanmadan sona erdirmesi ve bunun sonuclar1 incelenmistir. Calismamizda

Tiirk- Isvigre doktrini ve konu ile ilgili mahkeme kararlarindan faydalanilmistir.



ABSTRACT

DISCHARGE RIGHT OF A TENANT BEFORE THE EFFECTIVE PERIOD
OF A LEASE CONTRACT IN IMMOVABLES

Mustafa Cahit GUNEL

This study is prepared as a doctoral thesis in Istanbul University Social Sciences
Institute. Our main subject is the discharge right of a tenant before the period of a

lease contract in immovables.

In the first part of our study, we analyse the defects that cause a discharge of a
contract. In the second part, the discharging of a lease contract because of taking a
possession of a property belonging to another by the third parties is examined. In the
third part, the discharge of a lease contract is analysed that was occured because of
the causes that are consequential for the tenant. Finally, in the last part, the
discharging right of a lease contract of a tenant and its effects were taken into
consideration without any fair cause. In our thesis, we derived benefit from the legal

doctrine of Turkey and Switzerland and court decisions.



ONSOZ

“Tasimnmaz Kiralarinda Sozlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once Sona
Erdirilmesi” konulu bu calismamizda siirekli borg iliskisi meydana getiren kira
sOzlesmesinin sona ermesi, kiraci agisindan incelenmistir. Sehirlesmenin giderek
arttig1 son 60 yilda kirsal alandan sehre dogru giderek artan goc hareketi, genelde
kira s6zlesmesine ve 6zelde de konut ve igyeri kira sézlesmelerine olan ilginin ve
Onemin artmasmma neden olmustur. Zamanla gelisen ihtiyaclar neticesinde
Kanunkoyucu, genellikle malik olan kiralayana kars1 kiraciy1 koruyan ve emredici
nitelikte olan diizenlemeler yapma ihtiyaci hissetmistir. Bu diizenlemeler neticesinde
kiralayan, ancak belli sartlarin gerceklesmesi halinde kira s6zlesmesini
feshedebilecekken, kiraci, siireli sozlesmelerde siire sonunda, siireli olmayan
sozlesmelerde feshi ihbar srelerine riayet ederek ve herhangi bir gerekge

gostermeden sdzlesmeyi sona erdirebilecektir.

Bazi durumlarda ise kiraci, heniliz kira siiresi sona ermeden Once sdzlesmeyi
feshetme durumu s6z konusu olabilir. Kiracinin sézlesmeyi heniiz siire dolmadan
once sona erdirmesi hakli nedenlere dayanabilecegi gibi, haksiz da olabilir. Kiract
stireli olmayan kira sdzlesmelerini feshi ihbar siirelerine uyarak sona erdirebilecegi
i¢cin ¢alismamiz belirli siireli kira sozlesmeleri dikkate alinarak hazirlanmistir. Bunun
yaninda kira sozlegmeleri asil 6nemini tasinmaz kiralarinda gosterdigi i¢in yine konu

tasinmaz kiralar1 agisindan incelenmistir.

Tez danigsmanligimi iistlenen ve tez konusunu secerken ve tezi hazirlarken yapici ve
yol gosterici elestirilerde bulunan Hocam Prof. Dr. Saibe Oktay Ozdemir’e ve yine
tez calismam sirasinda biliylik yardimlari bulunan Hocam Dog. Dr. Giilgin Elgin

Grassinger’e en igten tesekkiirlerimi sunmak isterim.
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GIRIS

Bir seyin veya bir hakkin kullanma ve yararlanma hakkini iicret karsiliginda
devretmeyi amaglayan sozlesmeler kira sozlesmeleri olarak adlandirilirlar. Kira
sOzlesmesi Borglar Kanunu’nda sekizinci bapta iki fasil halinde adi kira (BK m. 248-
269) ve hasilat kiras1 (BK m. 270- 298) olarak diizenlenmistir. Adi kira s6zlesmesi
ile kiralayan, bir esyanin kullanimini kiraciya birakmayi, bunun karsiliginda da kiract
bir iicret ddemeyi borglanir. Hasilat kirasinda ise kiranin konusu {iriin getiren bir
esyadir. Ayrica Kiract kullanim karsilig1 olarak kira parasi 6deme borcunun yaninda
iriin getiren esyayr iyi bir sekilde isletmekle de yiikiimlidir (BK m. 278). Kira
sOzlesmesini diger kullandirma amaci giiden sdzlesmelerden ayiran kistas, sdozlesme

konusu esyanin kullanilmasi karsilig1 6denen paradir.

Giliniimiizde 6zellikle 1950’11 yillardan itibaren sehirlesmenin artmasi, kirsal alandan
sehirlere dogru yogun gog, sehirlerde biiyiik miktarda konut ve isyeri ihtiyaci ortaya
¢ikarmig, bunun karsiliginda da kira sozlesmeleri, 6zellikle de konut ve isyeri
kiralarinin 6nemi artmistir. Bu nedenle Kanunkoyucu, 6zellikle konut ve isyeri
kiralarinda kiracinin haklarin1 korumak amaciyla 18.05.1955 tarihinde (RG. T.
27.05.1955, S. 9013) 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’u (GKHK)

kabul etmistir.

Bu kanunun 1. maddesinde belirtilen 6zelliklere sahip olan tasinmazlara iligskin kira
sozlesmelerinde 6570 sy. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri ile bu
kanuna aykir1 olmayan Borg¢lar Kanunumuzun yukarida anilan hiikiimleri
uygulanacaktir. Bu kanun, kiralayana karsi zayif durumda olan kiracinin haklarini
korumak amaciyla c¢ikarilan ve emredici hiikiimlerin ¢ogunlukta oldugu bir
diizenlemedir. Kanun, belediye teskilat1 olan yerler ile belediye teskilat1 olmasa bile
iskele liman ve istasyonlarda ve bunlarin bulundugu yerlesim yerlerindeki istii ¢atili
ve etrafi duvarla ortiilii (musakkaf) bulunan gerek tapulu gerekse de tapusuz

tasinmaz kiralarini kapsamina almaktadir.



Kanuni diizenlemeyi dikkate aldigimizda kira sézlesmeleri tam iki tarafa borg
yiikleyen rizai sozlesmelerdendir. Kiralayan, sézlesme ile kiraciya karsi, Kiralanan
seyi sozlesmede belirlenen kullanma amacina uygun sekilde teslim, kira siiresi
boyunca kullandirma ve s6zlesme siiresi boyunca da kiralanani kullanma amacina
uygun sekilde bulundurma borcu altinda iken, kiraci kiralayana karsi belirli bir iicreti
6demek ve kiralanani kullanma amacina uygun ve 6zenli bir sekilde kullanma borcu

altindadir.

Kira sdzlesmesinin kiralanan tiizerinde kiraciya tamidigi kullanma hakki, kisisel
nitelikte bir hak olup, bu 6zelligi ile intifa, oturma hakki veya sey iizerinde kullanma
imkan1 saglayan diger tiim irtifaklardan ayrilir. Kiraci, kiralanan sey ilizerinde ayni
bir hakka sahip degildir. Ayrica belirtmemiz gerekir ki kira sozlesmesi ani edimli
degil siirekli bor¢ doguran bir s6zlesme niteligindedir. Kiralayanin ve kiracinin

borglar1 sdzlesme siiresince devam eder.

Stirekli borg iligkisi doguran kira s6zlesmesinin sona ermesine iliskin olarak BK m.
260 vd. (hasilat kiralarinda BK m. 285 vd.) maddelerinde 6zel hiikiimler
konulmustur. Bu konuda ayrica Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine
tabi kira sozlesmeleri i¢in bu kanunda emredici diizenlemeler mevcuttur. Kira
sozlesmesinde taraflar sozlesme siiresi ile ilgili bir diizenleme getirmislerse, kira
sozlesmesi belirli siireli sozlesme olup, Borglar Kanunu hiikiimlerine tabi kira
sOzlesmelerinde n ise her iki taraftan biri siire sonunda feshi ihbarda bulunarak
sozlesmeyi sona erdirebilecektir. Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun
hiikiimlerine tabi olan tasinmaz kiralarinda ise durum farklidir. Bu durumda kiraci
kararlastirilan siire sonunda herhangi bir gerek¢e gostermeden yapacagi bildirim ile
sozlesmeyi sona erdirebilirken, Kiralayan ancak GKHK m. 7’de belirtilmis olan
sebeplerin varligi halinde ve sOzlesme siiresi sonunda kiracinin kiralanandan
tahliyesini isteyebilecektir. Aksi halde sdzlesme bir yil siire ile uzamis sayilacaktir
(GKHK m. 11). Ayrica Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi
olan tasinmaz kiralarinda da bu kanuna aykir1 olmayan Borg¢lar Kanunda belirtilmis

sebepler uyarinca da kiralayan kira sézlesmesini sona erdirebilecektir.



Kira sozlesmesi herhangi bir siire belirtilmeden yapilmig ise belirli siireli olmayan
kira sozlesmesi s6z konusu olur. Bu durumda Borglar Kanununa tabi olan kira
sOzlesmeleri agisindan her iki taraf da BK m. 262’de (hasilat kiralarinda BK m. 285)
belirtilmis olan feshi ihbar siirelerine uyarak sézlesmeyi sona erdirebilirler. Belirli
stireli olarak yapilmig sozlesme, taraflarca siire sonunda sona erdirilmez ise yine
belirsiz siireli hale gelir (BK m. 263). Buna karsin Gayrimenkul Kiralart Hakkinda
Kanun hiikiimlerine tabi olan kira s6zlesmelerinde sozlesme belirsiz siireli olarak
yapilmissa kiract herhangi bir gerekge gostermeden BK m. 262°deki kanuni siirelere
uyarak sozlesmeyi sona erdirebilecekken kiralayan, ancak GKHK m. 7’de belirtilen
sebeplerin var olmasi durumunda, bu siirelerden yararlanarak sézlesme sonunu tespit

edecek ve tahliye davasi acabilecektir.

Calismamizin konusunu sézlesmenin taraflarindan kiracinin kira sdzlesmesini heniiz
stire sonu gelmeden Once sona erdirmesi olusturmaktadir. Esas itibariyle kiraci, kira
s0zlesmesi siireli olarak yapilmis ise bu siirenin sonunda, siiresiz olarak yapilmis ise
kanuni siirelere riayet ederek ve herhangi bir gerek¢e gdstermeksizin sézlesmeyi
sona erdirebilir. Kira sézlesmesinin kiract agisindan sona ermesinde normal yol bu
sekildedir. Ancak kiraci belirli siireli s6zlesmelerde kira siiresi sonuna kadar kira
sO0zlesmesi uyarinca kiralanani sézlesmeye uygun sekilde kullanmak ve kira parasini
O0demekle yilikiimlidiir. Kiracinin sdzlesmeyi siiresinden once sona erdirme hakki
ancak belli durumlarda soz konusudur. Bu sebepler olmaksizin kiracinin kira
sOzlesmesini sona erdirmesi durumunda yapilan fesih haksiz fesih olacaktir. Bu
nedenle esas itibariyle c¢alismamizin konusunu belirli siireli kira s6zlesmelerinde

kiracinin heniiz siire sona ermeden evvel sona erdirmesi olusturmaktadir.

Ikinci olarak, calismamiz tasinmaza iliskin kira sozlesmeleri dikkate almarak
hazirlanmistir. Taginmaz kiralar1 agisindan kiracinin sézlesmeyi vaktinden dnce sona
erdirmesi ile ilgili olarak Bor¢lar Kanununda belirtilen haller, esas itibariye
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi kira s6zlesmelerinde de
uygulanmaktadir. Bu nedenle calismamiz bakimindan tasinmaz kirasiin adi kira,
hasilat kiras1 ya da Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi olan

taginmaz Kiras: olmasinin bir énemi bulunmamaktadir.



Bu agiklamalarimizdan sonra tezimiz kiracinin sozlesmeyi vaktinden Once sona
erdirmesi ile ilgili olarak esas itibariyle dort boliime ayrilmaktadir. Bu boliimlerden
ilk tigtinde kirac1 Kanunda belirtilen hakli sebeplerle s6zlesmeyi sona erdirirken, son

durumda herhangi bir hakli gerek¢e olmaksizin s6zlesmeyi feshetmektedir.

Tezimizin birinci boliimiinde kiracinin kira s6zlesmesini teslim aninda mevcut olan
ya da sonradan ortaya c¢ikan ayiplara dayanarak sona erdirmesi incelenmistir. Bu
boliimde kira sdzlesmesinde ayip kavrami, 6zellikleri, kiralanandaki ayiplarin tiirleri,
genel olarak ayip nedeniyle kiracinin sahip oldugu haklar ve ozellikle sozlesmeyi
sona erdirme hakki incelenmistir. Tezimizin ikinci bdliimiinde kiralanan yerin
ticlincti bir kigi tarafindan zapt edilmesi durumunda kiracinin sézlesmeyi sona
erdirmesi hakki ve bu arada kira soézlesmesinin devami esnasinda kiralananin
kiralayan tarafindan {iciincii bir kisiye temliki incelenmistir. Ugiincii boliimde yine
sOzlesmede kararlastirilmis siire heniiz dolmadan 6nce s6zlesmeyi hakli sebeple sona
erdirme hakki taniyan onemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi nedeniyle kiraci tarafindan
sOzlegsmenin sona erdirilmesi incelenmistir. Esas itibariyle her iki tarafa da
sOzlesmeyi sona erdirme hakki tantyan 6nemli sebeplere dayanarak sdzlesmeyi sona
erdirme hakki, ¢alismamiz itibariyla yalmizca kiract agisindan incelenmistir. Bu
boliimde konu ile ilgili oldugu i¢in 6nemli sebeplere dayanan fesih ile uyarlama
davas1 ve GKHK m. 7’nin (a) bendinde diizenlenmis olan kiracinin yazili tahliye
taahhiidii sonucu tahliye konusu karsilagtirmali bir sekilde ele alimmistir. Son
boliimde ise kiracinin soézlesme devam ederken herhangi bir hakli gerekce

olmaksizin s6zlesmeyi feshetmesi ve bunun sonuglar1 incelenmistir.

Tezimizde kiracinin sodzlesmeyi siiresinden Once sona erdirmesi durumlar
incelenirken, konu ile ilgili Bor¢lar Kanunu Tasarisindaki diizenleme de dikkate

alinmis, gerekli yerlerde atiflar yapilmastir.



§ |- KIRACININ KIRALANANDAKI AYIP NEDENIYLE KiRA
SOZLESMESINI SONA ERDIRMESI

A- Kiralayamin Kiralanam S6zlesmeye Uygun Olarak Teslim ve
Sozlesme Siiresince Muhafaza Borcu

1- Genel Olarak

Kullandirma amaci giiden sézlesmelerden biri olan kira s6zlesmesi, kiralayan kisinin
kira konusu seyin kullanilmasin1 belli bir iicret karsiliginda kiraciya taahhiit ettigi
sozlesmedir (BK m. 248). Bu sozlesmede kiralayanin asil borcu kira konusu seyin
kullantmi1 kiractya birakmak ve sodzlesme siliresince kiralanan1 sdzlesmede
kararlastirilan amaca uygun bir sekilde bulundurmak, kiracinin borcu ise bu kullanim

karsiligindan bir miktar ticret ddemektir.

Borglar Kanunumuz, kiralayanin teslim ve sozlesme siiresince kullanma amacina
uygun sekilde bulundurma borcunu 249. maddenin 1. fikrasinda su sekilde
diizenlemistir. “Kiralayan kiralanan: akitten maksut olan kullanmaga salih bir halde
kiraciya teslim etmek ve kira miiddeti zarfinda bu halde bulundurmak ile
miikelleftir.”

Bu hiikkme gore kira soézlesmesinde kiralayan, kiralanan seyi kiraciya sézlesmede
kararlastirilan amaca uygun bi¢imde teslim etmeli ve so6zlesme boyunca kiracinin
kullanimma uygun sekilde bulundurmalidir. Bu diizenleme, kiralayanin hem
kiralanan seyi kiraciya sozlesmede belirlenen kullanma amacina uygun bir sekilde
teslim ve sozlesme siiresi boyunca kullandirma borcunu, hem de ayiba kars1 tekeffiil

borcunu i¢ine alir.

! Higi, Peter, Kommentar zum schweizerischen Zivilrecht 5. Band— Das Obligationenrecht, Bd.
V/2b. Miete. 3. Aufl. Lieferung 1. Art. 253-265 OR., Ziirich 1994, Art. 258, Nr. 27; Weber, Roger,
Basler Kommentar, Obligationenrecht I, Art. 1- 529 OR, 4. Aufl., (Herausgeber: Honsell Heinrich-
Vogt Nedim Peter- Wiegand Wolfgang), Basel 2007, Art. 258, Nr. 7; Permann, Richard, Kommentar
zum Mietrecht, 2. Aufl., Ziirich 2007, Art. 258, Nr. 1; Tandogan Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
iliskileri, C. 1/2 Kira ve Odiin¢ Verme (Ariyet, Karz) Sézlesmeleri, 6. bs., Vedat, istanbul 2008,
(Ozel Borg iliskileri C. 1/IT), s. 110; Yavuz Cevdet- Ozen Burak- Acar Faruk, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, 7. bs., Beta, istanbul 2007, s. 282; Zevkliler, Aydin, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
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22.01.2008 tarihli Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinin Adalet Komisyonunda kabul
edilen metninde kiralayanin borglarinin diizenlendigi 301 ve devami maddelerinde
ise kiralayanin teslim (BK Tasar1t m. 301) ve ayiba kars: tekeffiil borcu (BK Tasar1
m. 304 vd.) aynn maddelerde diizenlenmistir®. Tasarmm 301. maddesinin ilk
climlesinde kiralayanin teslim borcu su sekilde diizenlenmistir. “Kiraya veren,
kiralanam kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaclanan kullanima elverisli bir
durumda teslim etmek ve sézlesme siiresince bu durumda bulundurmakla

’

yiikiimliidiir.”

2- Kiralayanin Kiralanam S6zlesmede Belirlenen Kullanma
Amacina Uygun Sekilde Teslim Borcu

Taraflar arasinda gegerli bir sekilde kira s6zlesmesi yapilmasi ile birlikte kiralayan,
sozlesme uyarinca Kiralanan seyi sozlesmede belirlenen kullanma amacina uygun
sekilde Kkiraciya teslim etmekle ylikiimlidir (BK m. 249/ f. I). BK m. 249°da
kiralayanin kiralanani “teslim” borcundan bahsetmisse de, aslinda burada kastedilen,
kiralananin zilyetliginin devridir®. Ancak kiralananin zilyetligi ¢cogu zaman teslimle
kiractya gegirildiginden bundan sonraki agiklamalarimizda kiralananin tesliminden
bahsedilecektir. Kiralanan seyin kiraciya teslimi, kiralayan taraf i¢in bir bor¢ olup,

sdzlesmenin kurulmasi igin kiralananin kiraciya teslim edilmesi sart degildir®

Mliskileri, 10. bs. Turhan, Ankara 2008, s. 193; Yarg. 14. HD., T. 06.02.2008, E. 2007/ 15968, K.
2008/ 1248, “Gergekten; somut uyusmazliga uygulanmasi zorunlu Borglar Kanunu'nun 272.
maddesinin yaptig1 gonderme nedeniyle anilan yasanin 249. maddesi uyarinca kiralayanin kiralanani
akitteki gayeye uygun kullanmak {iizere kiraciya teslim etmesi ve kira siiresinde bu halde
bulundurmasi gerekir. Sayet, kiralayan yasadan kaynaklanan teslim ve kullanmaya elverisli bir halde
bulundurma borcunu ihlal ederse yasa hitkkmii kiraciya ya akdin feshini veya kira ticretinden uygun bir
miktarim tenzilini isteme yetkisi tanimistir.” (www.hukukturk.com).

2 Nitekim Tasari’nin 301. maddesinin gerekg¢esinde bu durum, “818 sayili Bor¢lar Kanununun 249
uncu maddesinin ikinci fikrasi, Tasarvun 303’iincti maddesiyle baglayan “V. Kiraya verenin
kiralananmin aywplarindan sorumlulugu” bashg: altinda ézel olarak diizenlendigi icin, Tasarmin 300
tincii maddesine alimmamstir.” seklinde belirtilmistir.

3 Giimiis, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. I, Vedat, Istanbul 2008,

4 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/II), s.11; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 256; Aral
Fahrettin, Bor¢clar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 7. bs., Yetkin, Ankara 2007, s. 207;Yarg. 11. HD.,
T. 16.12.2004, E. 1256, K. 12437, “Dava, kira so6zlesmesine dayali tazminat istemine iligkindir.
Taraflar noterde tasdikli ve 01.09.2001 baslangi¢ tarihli sdzlesmeyi imzalamislar, akabinde de kira
bedeli, teminat ve Odeme kosullarint igeren protokolii diizenlemiglerdir. Soézlesmenin
imzalanmasindan itibaren yaklagik 10 ay sonra da, 28.06.2002 tarihli kira sd6zlesmesinin tapuya tek
tarafli olarak serhedilecegine iliskin ek s6zlesmeyi imzalamiglardir. Taraflar arasinda gecerli olan bu
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a- Teslim Yeri ve Zamani

Borglar Hukuku’ndaki genel kural uyarinca kiralayanin kiralanani teslim borcu, kira
s0zlesmesinin yapildigi tarihte kiralananin bulundugu yerde yapilir (BK m. 73/ b. II).
Doktrinde® bu kuralin, bir mobilya ya da piyano gibi taginir kiralarinda taraf
iradelerine ve menfaatlerine ¢ogunlukla uymadigi, bu tip kiralarda teslim yerinin
kiracinin ikametgahi olmasinin taraf iradelerine daha uygun oldugu belirtilmektedir.
Tasinmaz kiralarinda ise teslimin genel kural uyarinca kiralanan taginmazin
bulundugu yerde yapilmasi gerekir. Taraflar arasinda baska bir anlagsma yoksa
taginmazi1 kullanmaya yarayacak anahtar vb. esyanin taginmazin bulundugu yerde

teslimi gerekecektir.

Kanunumuzda kiralayanin kiralanan yeri kiraciya ne zaman teslim edecegine dair
herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Teslim zamani s6zlesme ile tayin edilecektir.
Kiralayan, teslim borcunu kira sozlesmesinde belirlenen zamanda yerine
getirmelidir. Genelde kiralananin kiraciya teslim tarihi, kira sdzlesmesinin
hiikiimlerini doguracag: tarth olarak kabul edilir’. Ancak boyle bir zorunluluk

bulunmamaktadir.

Sozlesmede aksine bir diizenleme olmadikca kiralayan kiralanani teslim borcunu,
kiracinin kira bedelini ifa borcundan once yerine getirecektir7. Kira sozlesmesinde
taraflar kira parasinin pesin olarak ddenecegini sdzlesmede sart olarak kabul etseler
dahi, kiralayanin kira alacagi, ancak kiralanani teslim etme borcunu yerine getirmeye

hazir oldugu anda dogar®. Kiralayan ancak bu andan sonra kiracidan kira parasin

sozlesme feshedilmemis olup, halen ayaktadir. O halde, davacinin talebinin igin esasina girilerek
degerlendirilmesi gerekir iken, yazili sekilde yer teslim edilmediginden s6zlesmenin ger¢eklesmedigi
gerekgesiyle red karar1 verilmesi bozmay1 gerektirmistir.” (www.hukukturk.com).

° Becker, Herman, isvicre Borclar Kanunu Serhi, Cesitli Sozlesme iliskileri, m. 184- 551, (Cev.
Suat Dura) Yargitay Yayinlari, Ankara 1993, Art. 254-255, Nr. 3; Tuncomag Kenan, Tiirk Borg¢lar
Hukuku C. IT Ozel Boreg iliskileri, 3. bs. Sermet Matbaasi, Istanbul 1977, s. 493; Tandogan, a.g.e., .
(Ozel Borg iliskileri C. 1/11), 110.

6 Feyzioglu Feyzi N., Bor¢lar Hukuku ikinci Kisim Akdin Mubhtelif Nevileri (Ozel Borg
Mliskileri), C. 1, 4. bs., Istanbul 1980, s. 517.

! Tandogan, a.g.e., s. 110; Aral, a.g.e., s. 241; Giimiis, a.g.e., s. 338.

Oser- Schonenberger, Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bd. V, Das
Obligationenrecht, 1. Teil, 2. Aufl.,, Zirich 1929, II. Teil, 2. Aufl. 1936, Art. 254, Nr. 5; Tandogan,
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talep edebileceginden, heniiz kiralananin teslim i¢in hazir olmadig:1 bir anda kira
parasini talep etmesi durumunda kiraci, BK m. 81 uyarinca kiralayana karsi

ddemezlik def’inde bulunabilecektir®,

b- Teslim Borcunun Yerine Getirilmesi Kosullar:

Kanunumuzda kiralananin teslimi ile ilgili olarak herhangi bir sekil sarti
bulunmamaktadir. Kiralayanin kiralanani teslim borcunu yerine getirmesi i¢in, onu
kiracinin kullanmasina hazir bir sekilde birakmasi, kiracinin kullanmasina ya da

konut, igyeri kiras1 gibi kiralarda onun taginmasina hazir bulundurmasi yeterlidirlo.

Kiralayanin bu borcunu yerine getirebilmesi igin taginmaz kiralarinda genellikle
kiralanan yerin anahtarlarinin kiraciya teslimi gerekir. Tasinmaz kiralarinda
kiralayan tarafindan sozlesmede kararlastirilan kullanma amacma uygun olarak
kiralanan yerde olan ¢amasirhane, kurutma yeri, teras, asansor gibi yerlerden de
kiracinin faydalandirilmasi gerekiyorsa, bu gibi yerlerin de anahtarinin verilmesi
gerekir'’. Ayrica kiralanan tasmmazda bir takim esyalar bulunuyorsa, bunlarin da

c¢ikarilmasi gerekir.

Bir tasinmazin otel, dershane, saglik merkezi, benzin istasyonu gibi belli bir
isletmenin faaliyet gOstermesi amaciyla kiralanmast durumunda, teslimin
gerceklesebilmesi i¢in, soézlesmede aksine bir diizenleme yoksalz, kiralananin
kiralayan tarafindan bu faaliyete hazir hale getirilmesi gerekir. Bazi durumlarda bir

binanin ¢atis1 baz istasyonu, reklam panosu vb. olarak kullanmak icin kiralanabilir.

a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), s. 110, 111; Yavuz, Nihat, Ayiph ifa, Seckin, Ankara 2008, s.
177.

° Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 281; Zevkliler, a.g.e., s. 193, 194.

10 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 2; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), s.110; Yavuz-
Ozen- Acar, a.g.e., s. 280.

" Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 6; Tandogan, a.g.., (Ozel Borg lliskileri C. 1/11), 5.110; Yavuz-
Ozen- Acar, a.g.e., s. 280.

12 Nitekim Yargitay, taraflar arasindaki kira s6zlesmesinde kiralanan tasinmazdaki tesisin isletmeye
acilabilmesi i¢in gerekli olan tiim ruhsat ve izinlerin kiraci tarafindan ilgili merciden alinacaginin
kararlastirildig: bir olayda, kiracinin bu ruhsat ve izinleri alamamasini gerekge gostererek kiralananin

kullanima hazir olmadig iddiasi ile s6zlesmeyi feshedemeyecegi sonucuna varmistir. Bkz. Yarg. 11.
HD., T. 27.04.2006, E. 2005/ 3923, K. 2006/ 4789, (www.hukukturk.com).



Boyle durumlarda teslim i¢in kiralayanin kiraciya sozlesmede kararlastirilan yerlere

girme izni vermesi de gerekir.

Satim sodzlesmesinden farkli olarak adi kira sézlesmesinde kural olarak kiracinin
kiralanan seyi teslim alma borcu yoktur. Bu nedenle kiracinin kira bedelini 6demek
kaydiyla kiralanan seyi teslim almamasi, kiralanan taginmaza yerlesmemesi, onun
kiralayana karsi tazminat sorumluluguna yol agmaz'®. Ancak, kiralananm teslim
almas1 ayn1 zamanda kiralayanin yararina oldugu bazi istisnai durumlarda kiracinin
kiralanani teslim alma borcundan soz edilebilir®. Ornek olarak kira sézlesmesinde
sOzlesme siiresi boyunca kiralananin bakim ve korunmasinin kiraci tarafindan
yaptirilacagi kararlastirilmissa kiracinin kiralanani teslim alma borcu vardir. Boyle
bir durumda kiraci, kiralanan seyi teslim almaktan kaginirsa, borca aykir1 harekette
bulunmus olacaktir. Ciinkii kiraci kiralanani teslim almayinca kiralananin bakim ve
korunmasi borcunu da yerine getiremeyecektir. Ayni sekilde bir tasinmazin hasilat
kirasina konu olmasi halinde kiracinin kiralanan yeri isletme yiikiimliiliigi
bulundugundan (BK m. 278/ f. I), bu yiikiimliiliigii yerine getirebilmesi i¢in dncelikli
olarak kiralanani teslim almasi gerekir. Bu nedenle hasilat kiralarinda kiracinin

kiralanan1 teslim alma borcu vardir'®.

Kirayalayanin teslim borcunun ifast i¢in kiralanant zamaninda teslime hazir
bulundurmas: gerekli ise de, yeterli degildir. Bunun disinda kiralayanin kiralanani
teslim zamaninda s6zlesmede kararlastirilmis olan kullanma amacina uygun bir
sekilde bulundurmasi gerekirlG. Kiralayanin bu borcunu tam ve eksiksiz bir sekilde
yerine getirip getirmedigi belirlenirken oncelikli olarak taraflar arasindaki kira

sozlesmesindeki hiikiimlere bakilir.

Kiraya konu olan kiralananin s6zlesmede belirlenmis olan kullanma amacim

gerceklestirebilecek nitelikte olmasi gerekir. Konut kiralarinda, kiralanan yerde

13 Bkz. asa. 1., B., 2., a.

.14 Oser- Schonenberger, Art. 254, Nr. 3; Tuncomag, a.g.e., s. 494; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg
lligkileri C. 1/II), s.111; Zevkliler, a.g.e, s. 194; Hatemi, Hiiseyin- Serozan, Rona- Arpaci,
Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul 1992, s. 162; Yavuz, a.g.e., s. 179.

1 Tandogan, a.g.e., s. (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), 111; Zevkliler, a.g.e., s. 194.

16 Buchgr, Eugen, Obligationenrecht, Besonderer Teil, 3. Aufl., Schultess, Ziirich 1988, s. 166;
Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 281; Gumiis, a.g.e., s. 338.



tuvalet veya banyonun bulunmamast ya da kullanilabilecek durumda olmamasi
halinde, bu durum ayrica taraflarca sézlesmede belirtilmemigse, tam bir teslim s6z
konusu olmaz. Ciinkii konut olarak kullanilmak tizere kullanilacak bir tasinmazda
s0zlesmenin amaca uygun bir sekilde yerine getirilebilmesi, yukarida saydigimiz

yerlerin kiralanan tasinmazda bulunmasi ile gergeklesebilir.

Bunun disinda teslimin gecerli olabilmesi i¢in kiralanan taginmazin bulundugu
cevreye de bakilmalidir. Ornek olarak kiralanan yer liiks bir muhit ve kira parasi da
buna gore yiiksek bir miktar ise kiralananda kullanilan malzemenin de ayn1 diizeyde
olmasi beklenir. Bu 6zelliklerin kiralananda bulunmamasi halinde sézlesmeye uygun
bir teslimin bulundugundan s6z edilemez. Ayni1 sekilde kiralananin teslimi esnasinda
kiralananda ondan sozlesmeye uygun sekilde faydalanmay: engelleyecek nitelikteki

ayiplar s6z konusu ise yine tam ve eksiksiz bir teslim s6z konusu degildir.

Kiralayanin kiralanan1 sozlesmeye uygun sekilde ve zamaninda teslimi halinde
kiraci, kiralanan seyin zilyedi olur. Kiraci, s6zlesme uyarinca teslim aldigi seyin fer’i
zilyedidir (MK m. 974). Ancak kiralayanin kiralanani kiraciya teslim etmemesi veya
teslimin sdzlesmeye uygun olmamasi nedeniyle kiracinin teslimi reddetmesi
durumlarinda, kiract kiralananin fer’i zilyedi olmaz. Taraflar arasinda kira
s0zlesmesinin yapilmis olmasi, kiracinin kiralanana fer’i zilyet oldugu anlamina
gelmez. Bunun i¢in kiralayanin kiralanani teslim borcunu yerine getirmis ve
kiracinin da teslimi kabul etmis olmasi1 gerekir. S6zlesme yapilmis olmasina ragmen
kirac1 kiralananin zilyetligini heniiz elde etmemisse kiralanani iggal eden veya
kiralanan1 kullanmasina engel olan iglincii kisilere karsi zilyetligi koruyucu
hiikiimlerden (MK m. 981 vd.) faydalanamayacaktir. Kiraci bdyle bir durumda
kiralayana karsi ya kiralanan yerin kendisine teslimini ya da kendisine teslim

yapilmadig1 i¢in ugradigi zararin tazminini isteyebilecektir”.

7 Bkz. Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), s. 111; Zevkliler, a.g.e., s. 195; Yavuz, N.,
a.g.e., s. 179; Yarg. 14. HD. 19.12.1978, E. 4941, K. 5871, (YKD. C. V, S. 5, 1979, s. 684 vd.); Yarg.
3. HD. T. 19.12.1983, E. 4525, K. 5037, “Bdylece davaci dava dilekgesinde agikga sdzlesme yapildigi
zaman dava konusu diikkaninin kiralayanlar tarafindan kendisine teslim edilemedigini bildirdigi gibi
kira sozlesmesine gore icilincii kisi durumunda olan davalinin, 6zel birnedene dayanarak zilyet
olmakta devam ettigini ileri siirmemistir. Esasen dava konusu yerin davaliin tasarrufu altinda olup,
davaciya fiilen teslim edilmedigi hususlarinda taraflarin sozleri birlesmektedir. Zilyetlik genellikle bir
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c- Teslim Borcuna Aykirilik Teskil Eden Durumlar

Kiralayan sozlesmede kararlastirilmis olan tarihte teslim borcunu yerine getirmez ise
bor¢lu temerriidiine diiser (BK m. 101/ f. I1). Taraflar sozlesmede kiralananin teslimi
icin herhangi bir vade kararlagtirmamislarsa kiralayanin temerriide diismesi igin
kiraci tarafindan teslim borcunu yerine getirmesi konusunda ihtar edilmis olmasina

baghdir (BK m. 101/ f. I).

Kiralayan teslim borcunda temerriide diistiigiinde kiraci, kira sozlesmesi tam iki
tarafli bir sézlesme oldugu i¢in, Kanunun kendisine tanidigi se¢imlik haklar1 (BK m.
106- 108) kiralayana kars1 kullanabilecektir'®. Kiraci ilk olarak BK m. 106 geregince
gecikmis ifay1 ve gecikmeyiiziinden ugramis oldugu zarari isteyebilecektir. Gecikme
tazminati olarak olarak kirac1 tarafindan istenebilecek kalemler, kiralananin
tesliminin gecikmesinden dogan fiili zararlar ile yoksun kalinan kardir™.
Gecikmeden dogan fiili zarara 6rnek olarak gecikme siiresince kiracinin daha yiiksek
bir kira karsiliginda baska bir yerde kalmak zorunda olmasi gosterilebilir. Ozellikle
igyeri kiralarinda kiraci temerriit siiresi boyunca isyerini ¢alistiramadigi i¢in yoksun

kaldig1 ka1 isteyebilecektir.

Kiract Borglar Kanunu’nun kendisine tanidigi diger secimlik haklar1 kullanabilmek
icin kural olarak kiralayana mehil tayin etmelidir (BK m. 106/ f. I). Kiract BK m.

107°de belirtilen istisnalardan biri somut olayda mevcutsa kiralayana mehil tayin

sey lizerinde fiili tasarruf ve hakimiyeti ifade eder. Diger bir deyimle zilyetligi iktisap edenin o sey
iizerinde dogrudan dogruya tasarruf ve fiili iktidar1 elde etmesi ile tamam olur. Bundan sonra iktisap
edenin o sey lzerinde tasarruf edebilmek i¢in hi¢ bir engelle karsilasmamasi gerekir. Kiraci,
kiralanana zilyet ise ancak ve sadece zilyedliginin ihlali dolayisiyla maddi tazminat davasi
acabilecektir. Zira her ne kadar kiracinin hukuksal durumu (fer 'i zilyet) olarak nitelendirilirse de,
soyut kira sdzlesmesi, kiracinin taginmazda fer 'i zilyet oldugunun kabuliine yeterli sayilmaz. Ciinki
taginmaz mal kiraciya gecerli sekilde teslim edildikten sora kiracinin fer ' i zilyetligi baglar. Olayda
davaci, mal sahipleri ile yaptig1 kira sozlesmesine dayanarak, kiralanan1 iggal eden davali aleyhine bu
davayr agmustir. Oysaki davacinin kiraladig1 yere ait boyle bir dava agabilmesi i¢in evvelemirde
kendisinin zilyet olmasi lazimdir. Ciinkii bu nevi davalar1 agmak hakki asli veya fer 'i zilyete aittir.
Bunda davacinin zilyetligi olmadigindan mal sahipleri ile yaptig1 s6zlesmeye dayanarak tasinmaz mali
isgal eden aleyhine dava acamaz. Olsa olsa kiralayandan kiralanan yerin teslimini veya kiralananin
teslim edilmemesinden dogan zararlarinin tazmin edilmesini isteyebilir.” (www.hukukturk.com).

8 Guhl Theo- Koller Alfred-Schnyder Anton K.- Druey Jean Nicolas, Das Schweizerische
Obligationenrecht, 9. Aufl. Schulthess, Ziirich 2000, s. 409; Tandogan, a.g.e., s. 110; Zevkliler,
a.g.e., s. 194; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 281; Giimiis, a.g.e., s. 338; BGE 97 1 58;

19 Tekinay S. Sulhi- Akman Sermet- Burcuoglu Halik- Altop Atilla, Tekinay Bor¢lar Hukuku, 7.
bs., Filiz, Istanbul 1993, s. 925.
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etmeden dogrudan se¢imlik haklarindan diledigini kiralayana kars1 ileri
stirebilecektir. Buna gore kiralayanin hal ve hareketlerinden mehil tayininin
liizumsuz kalacagi anlagiliyorsa (BK m. 107/ f. 1, b.1) veya kiralayanin temerriidii
sonucunda kiralananin teslimi artik kiraci i¢in faydasiz kalmis® ise (BK m. 107/ f. I,
b. 2) veya taraflar kiralananin teslimi igin kesin bir vade kararlastirmislarsa (BK m.
107/ . 1, b. 3) kirac1 temerriide diisen borgluya karst secimlik haklarin1 mehil tayin
etmeden kullanabilecektir. Tasinmaz kiralarinda teslim i¢in belirlenen vadenin kesin
vade olup olmadigi, taraflar arasinda teslim zamanina iliskin 6zel bir anlagsmanin
olmasina veya isin niteliginden anlasilmasina baglidir®’. Bu yénde bir anlasma yoksa
vaktinde teslim borcunu yerine getirmeyen kiralayana karsi kural olarak bir mehil
tayini gerekir. Ciinkii kiralananin tesliminde temerriide diisiilmesi durumu kiraci
acisindan kiralanan yerin teslimini tamamiyla faydasiz kilmaz. Ancak kiraci
tarafindan verilecek bu mehil kisa tutulabilir’®. Bu mehlin sonunda da kiralayan
teslim borcunu yerine getirmez ise kiraci, hala gecikmis ifa ile birlikte gecikme
tazminatin1 veya ifadan vazgecip miispet zararinin tazminini®® ya da sozlesmeden
déniip menfi zararmm tazminini isteyebilecektir®®. Kiraci temerriit nedeniyle

sozlesmeyi sona erdirme hakkini sectiginde kiralayanin teslim borcu ani edimli bir

20 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 4. Ornek olarak bir spor organizasyonunu izlemek iizere baska bir
sehre giden kisinin yapacagi ¢ok kisa siireli (1, 2 giinliik) kira sdzlesmesinde kiralayanin temerriide
diismesi ve spor organizasyonu tarihinin ge¢mesi durumunda kiralananin teslimi artik kiract igin
faydasizdir.

21 Zevkliler, a.g.e., s. 194, dpn. 116.
°2 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 4; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/1T), s. 110.

Kiraci1 kiralananin kendisine teslim edilmemesi durumunda kiralayandan ugradigi Kkar
yoksunlugunu isteyebilecektir. Ancak kar yoksunluguna iliskin tazminat, biitiin kira dénemine iliskin
olmayip, BK m. 98/ f. II’'nin yapmus oldugu atif geregince uygulanacak olan BK m. 44 geregince ayni
nitelikteki bir tasinmazi bulup kiralayabilecegi makul bir siire zarfinda ugramis oldugu kar
yoksunlugu zararidir. Nitekim Yargitay da ayni yonde karar vermistir. Bkz. Yarg. 13. HD, T.
04.03.2002, E. 2001/12191, K. 2002/1968, “Davaci, dava konusu tasinmazin kendisine teslim
edilmemesi nedeniyle, ugradigi gelir kaybinin da tazminini istemistir. Mahkemece ii¢ yillik gelir
kaybina hiikmedilmistir. Ancak davacinin dava konusu mecurun kendisine teslim edilmemesi halinde,
ayni nitelikte bir taginmaz bulup yeniden kiralayarak is kurma imkanina sahip olup olmadig1 veya
bagka bir is yapip yapamayacagi konusunda BK.nun 98. maddesi delaletiyle 44. maddesi geregince,
bir arastirma yapilmamistir. Bilirkisi araciligi ile davacinin yeniden ayni nitdelikte bir yer bulup
kiralamas1 veya baska bir is kurup gelir elde etmesi imkan1 arastirilip, ne kadar siirede ayni nitelikte
ve sartlarla is kurabilecegi saptanarak, bu siire ile sinirli olarak gelir kaybina hiikkmedilmesi gerekir.”
(www.hukukturk.com).

24 Yarg. 3. HD, T. 20.09.1999, E. 8869, K. 9296, (www.hukukturk.com).
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bor¢ oldugu ve teslimle baslayan siirekli borg iligkisi de heniiz baslamis olmayacagi

icin kira szlesmesi geriye etkili olarak sona erer®.

Taraflar arasinda kira sdzlesmesi yapildiktan ve fakat heniiz kiralanan sey kiraciya
teslim edilmeden 6nce borcun yerine getirilmesi imkansizlasirsa, duruma gére BK m.
96 veya BK m. 117 hiikiimleri uygulanacaktir”®. Kiralanan taginmazin yanmasi,
deprem, toprak kaymasi vb. nedenlerle kiralanan tasmmmazin kullanilmasi
imkansizlasirsa, kiralananin teslimi de imkansizlasmis olur. imkéansizliktan dolayi
kiralayanin bir kusuru varsa kiraci, BK m. 96 uyarinca tazminat isteyebilecektir.

Kiralayan, imkansizliktan dolaytr herhangi bir kusurunun bulunmadigimn

25 Yarg. 13. HD, T. 03.02.1981, E. 1980/ 7134, K. 1981/ 692, “Tam iki yanl (karsilikli)

sozlesmelerde, yanlardan her biri hem alacakli ve hem de bor¢lu durumundadir. Bu nitelikteki bir
sozlesmede, bor¢lu temerriidiinden sézedebilmek i¢in, BK. md. 81'e gore, bir yanin kendisine diisen
borcu yerine getirmig olmast ya da yerine getirmeye hazir oldugunu 6teki yana bildirmis bulunmasi
gerekir. Boyle bir durumda, edimini yerine getirmis olan ya da getirmeye hazir oldugunu 6teki yana
bildiren yana, alacakli ve heniiz edimini yerine getirmeyen yana da borglu denir. Iste, tam iki yanh
(karsilikli) sozlesmelerde borglu temerriidii durumunda, alacakliya BK. md. 106 ile su olanaklardan
birini segmek yetkisi taninmistir: a) Edimin (borcun) aynen yerine getirilmesi ve gecikmeden &tiirii
ugradig1 zarar giderimini istemek, b) Edimin aynen yerine getirilmesini reddederek, ugradigi olumlu
(miisbet) zarar giderimini istemek, ya da ¢) Edimin aynen yerine getirilmesini reddederek s6zlesmeye
donmek (akdi fesh etmek) ve olumsuz (meni) zarar igin giderim istemek kira sdzlesmesinin, tam iki
yanli bir sézlesme oldugunda da, duraksama soz konusu degildir. Onemle vurgulayalim ki, kiraya
veren teslime iligkin bor¢ yiikiimiinii zamaninda yerine getirmez ise, burada, BK. md. 106 vd.
uygulama alani bulur. (Bkz. Prof. Dr. Haluk TANDOGAN, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. I,
Yil: 1974, sh. 354). iste, dava konusu olayda, davaci, pesin ddenen 12.000 lira kira parasmmn geri
verilmesine iliskin iradesini davaliya yoneltmekle, BK. md. 106'da ki se¢imlik hakkini (yetkisini)
sozlesmeden doénme yolunda kullandiginin kabulii gerekir. Oyleyse, davaci kiraci, sdzlesmeden
donmekle, bu s6zlesme iliskisi, gegmise etkili olarak ortadan kalkmistir. Donme hakki, bozucu yenilik
doguran haklardandir. Gergcekten, bu hakkin (yetkinin) kullanilmasi, var olan bir hukuksal iligkiyi
ortadan kaldirir. Donme ile sona eren sozlesme iligkisi artik bir sonu¢ dogurmayacag: gibi 6nceden
dogmus borglar da son bulacagindan yanlarin, bozmadan 6nce birbirlerine verdikleri seyler var idiyse,
bunlarin karsilikli olarak geri verilmesi gerekir. Bu duruma goére, davacimin dondigi kira
sozlesmesine dayanarak davaliya pesin ddedigi 12.000 lira kira parasinin geri verilmesini istemekte
haklt ve odetmeye iliskin kararin bu kesimi dogrudur. Ne var ki, davaci, kira sdzlesmesinden
donmekte bu iliski gegmise etkili olarak ortadan kalktig1 i¢in olumlu (miisbet) zararin kapsaminda yer
alan gelirden (kazangtan) yoksunlukk istenemez. Gergekte de, davact BK. md. 106'da ki edimin aynen
yerine getirilmesini reddederek, ugradigi olumlu zarar giderimi konusundaki hakkini yeglememistir.
Es deyisle secimlilik hakkin1 bu yolda kullanmamistir. Bu durumda ise, sdzlesme ortadan kalkmis
olmaz; asil edimin yerini giderim borcu alir. Oysa yukarida da belirtildigi tizere, davaci, s6zlesmeden
donmiis, 6dedigi pesin 12.000 lira kira parasini istemis, mahkemece de bu istem dogrultusunda
O0detmeye karar verilmistir. Durum boyle olunca, davaci, artik, 88.000 lira tutarindaki gelirden
(kazangtan) yoksunluk icin istemde bulunamaz. Yerel mahkemece, tiim bu yonlerin gozden
kacirilmasi usul ve yasaya aykiri olup hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” (www.hukukturk.com).

26 Reymond Claude, Gebrauchsiiberlassungsvertrige, Schweizerisches Privatrecht, Bd. VII/ 1,
Helbing& Lichtenhahn Verlag, Basel 1977, s. 217, 218; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg liskileri C.
1/11), s. 110; Aral, a.g.e., s. 241; Yarg. HGK, T. 07.04.1993, E. 13-45, K. 153, (www.hukukturk.com).
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ispatlamadik¢a, borcun ifa edilmemesinden dolayr sorumlu olur. Kusursuzlugunu

ispatlarsa BK m. 117 uyarinca borcundan kurtulur.

Kiralananin sozlesmede belirlenmis olan kullanma amacina uygun sekilde teslim
edilmedigi durumlarda, kiracinin yapilan teslimi reddedip kiralayan1 borglu
temerriidiine diislirme imkan: vardir. Sonug¢ olarak kira sdzlesmesi uyarinca
kiralanan1 teslim alacak olan alacakli kiraci, borca uygun olmayan bir ifayr kabul
etmek zorunda degildirﬂ. Kiralayan tarafindan kiralananin tamaminin ya da bir
boliimiiniin kiralanan yerden sézlesmeye gore belirlenen yararlanmaya uygun sekilde
teslim edilmemesi durumunda da (kismi ifay1 alacakli BK m. 68 uyarinca kabul
etmek zorunda olmadigindan), burada tam bir teslim bulunmadig: i¢in, kiraci ifayi

reddedip BK m. 106 vd hiikiimleri uyarinca sézlesmeden dénebilir®.

Fakat belirtilmelidir ki kiralananda bulunan eksiklikler 6nemsiz nitelikte ise rnegin
kiralanan taginmazin bir tane muslugunun bozuk olmasi halinde kiracinin yapilan
teslimi reddetme hakki olmamalidir. Kiraci, boyle hallerde kiralayanin ayiba karsi
tekeffiil hiikiimlerinden faydalanabilir. Ancak kiralananda bulunan eksiklikler 6nemli
nitelikte ise, Ornek olarak kiralanan konutun catis1 yagan yagmurda igeriye su
sizdiriyorsa veya kiralananda yogun bir rutubet s6z konusu ise bu durumda kiraci

kiralanani teslim almak zorunda degildir.

2t Oguzman M. Kemal- Oz M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. bs. Vedat, Istanbul
2009, s. 318; Eren Fikret, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 9. bs., Beta, Istanbul 2006, s. 1005 vd.;
Kiligoglu M. Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 9. bs., Turhan, Ankara 2007, s. 493;
Reisoglu, Safa, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. bs., Beta, Istanbul 2010, s. 338.

28 Arpaci Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Temel, Istanbul 2002, s. 22; Yavuz- Ozen-
Acar, a.g.e., s. 281; Giimiis, a.g.e., s. 339. Ayrica bkz. Yarg. 3. HD, T. 11.05.2000, E. 4180, K. 4495
“BK. nun 249/1 hiikmiine gore kiraya veren (davali igin), "akitten maksut olan kullanmaya salih bir
halde kiraciya teslim" borcu yiiklenmistir. Iskan izni alinmamus yapilar; elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden yararlandirilamaz. O halde kiralananin 6zel dershane olarak kullanilabilmesi igin iskén
izni alinmas1 vazge¢ilmez bir zorunluluk olup, bunun yerine getirilmesi hususu da kiralayana ait
bulunmaktadir. S6zlesme yapilirken sozii edilen iskdn izninin (iskdn ruhsatinin) bulunmamast,
kiracinin bu izin alinmak iizere islemlere baslanilmis olmasi nedeniyle kiralananda bir takim
hazirliklara baslamasi, kiralayan1 (davaliyr) kanunen kendisine yiiklenen har¢ ve belgeleri
tamamlayarak iskan (oturma) iznini alma ve kiralanani sdzlesmenin amacina uygun kullanilabilir
duruma getirme yiikiimliiliigiinden kurtarmaz. Zira kiraci, kiralayanin ayiba karsi olan tekeffiil
borcunu ne sézlesme ile agik¢a ve ne de ¢esitli davranig bigimlerini sergileyerek halin icablarina gore
zimni olarak ortadan kaldirmugtir. Kaldi ki bu asamada kiralayanin sézlesmeden beklenen amaca
uygun olarak kiralanani kiraciya teslim ettiginden de s6z edilemez. Bu halde dahi kiract konumunda
olan davacinin davaliya karsi borglu temerriidii hiikiimlerine (BK. mad. 106 vd.) bagvurabilecegi gibi
gee teslimden dolayr bir zarar dogmussa bunun tazmini yoluna da gidebilir (BK. mad. 96).”
(www.hukukturk.com).
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Kiralayanin kiralanan1 6nemli eksikliklere ragmen teslim etmesi durumunda kiraci
yapilan teslimi reddetme hakkina sahipse de, bazi hallerde kiralanani kabul etmek
isteyebilir. Boyle bir durumda kiraci kiralanandaki eksiklik ve noksanlari ihtirazi
kayitla kabul edip kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna bagvurabilir®.
fleride de agiklanacag: iizere®® kiracinin ayip hiikiimlerinden faydalanabilmesi igin
kiralanandaki ayiplart bilmemesi gerekir. Kirac1 bu eksiklik ve ayiplart bilerek ve
bunlar i¢in ihtirazi kayit ileri slirmeden kiralanani teslim alirsa, bu eksiklik ve
ayiplar1 kabul etmis sayilacagindan artik ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden
faydalanamayacaktir. Ancak kiralanandaki ayiplar kiracinin kendisinin, kiralananda
kendisi ile birlikte yasadigi kimselerin veya iscilerin sagligi ig¢in ciddi bir tehlike
teskil etmekte ise bu durumda kiraci, teslim aninda kiralanandaki ayiplar1 bilse bile

ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri uyarinca sézlesmeyi sona erdirebilecektir (BK m. 249/

f. 11).

3- Kiralayanin Kiralanam Sozlesmede Belirlenen Siire Boyunca
Sozlesmede Kararlastirilan Amaca Uygun Sekilde Bulundurma
Borcu

Kiralayan, kiralanan seyi s6zlesmede kararlastirilan sekilde kiraciya teslim etmekle
borcundan kurtulmaz. Kullandirma s6zlesmelerinden olan ve siirekli bir borg iligkisi
doguran kira s6zlesmesinin amaci, kiralanan seyin kullanimini belli bir siire kiraciya
birakmaktir. Bu nedenle de kiralayan, kiralanan seyi kullanim amacina uygun bir
sekilde kiraciya teslim ettikten sonra, s6zlesme siiresi boyunca kiralanani bu sekilde
bulundurmakla ve bu siire i¢inde kiracinin kullanimini engelleyecek eksiklik, kusur

ve sinirlamalar1 kaldirmakla yiikiimli olacaktir®,

Bu baglamda kiralayan kiraciya karsi sozlesme siiresi boyunca gerek kanunun,
gerekse de sozlesmenin kendisine yiikledigi yilikiimliiliikklere uymalive yine kanundan
ve sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliikler uyarinca kiralanan i¢in gerekli olan

bakim ve onarimlar1 yapmali, Kiralananin kullanilabilirligini engelleyen eksiklikleri

29 Oguzman- Oz, a.g.e., s. 318; Giimiis, a.g.e., s. 339.
% Bkz. asa. I, C., 2., d.
81 Bucher; a.g.e., s. 166; Aral, a.g.e., s. 242; Giimiis, a.g.e., s. 339.
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onlemeli, bunlar1 gidermelidir. Bu baglamda kiralayan sozlesme siiresi boyunca
kiracinin kisilik haklarmma saygi gostermeli, gerek kendisi, gerekse de aym
tasinmazda oturan diger kiracilar ve komsular tarafindan rahatsiz edilmemelidir®.
Ayni sekilde kiralanan tasinmazda ayiplar ve bozukluklar meydana gelirse, bunlar

da gidermelidir.

Kiralayanin kiralanan1 sozlesme siiresi boyunca kullanim amacina uygun
bulundurma borcuna aykiri hareket etmesi durumunda kiraciya karsi ayiba kars
tekeffiil hiikiimleri uyarinca sorumlulugu(BK m. 250) dogar33. Ancak bu siire icinde
kiralanan yerin kullanmaya elverisli durumda bulundurulmas: imkansiz hale gelirse

BK m. 96 veya BK m. 117 uyarinca sézlesme sona erecektir®®.

B- Kira Sozlesmesinde Kiralayamin Ayiba Kars1 Tekeffiil
Sorumlulugunun Tanimi, Hukuki Niteligi ve Ozellikleri

1- Tanim

Kira s6zlesmesinde kiralayanin borcu, bir 6nceki paragrafta da belirttigimiz iizere
kiralanan seyi kiraciya kira s6zlesmesinde belirlenen kullanma amacina uygun bir
sekilde teslim etmek ve s6zlesme siiresi boyunca da bu durumda muhafaza etmektir.
Kiralayanin bu borcu kanundan dogmaktadir. Taraflarin bu hususu ayrica

sozlesmede belirtmelerine gerek yoktur.

32 Yarg. 13. HD, T. 12.04.1996, E. 3139, K. 3685, “Ger¢ekten; kiralanan seyin ayiplar1 kiralayanin
tekeffiilii altindadir ve kiraci kiralanani kullanirken ayni tasinmazda oturan kiralayan ve diger kiracilar
tarafindan rahatsiz edilmemesini talep etmek hakkina sahiptir. Diger bir anlatimla; kiralayan, yalniz
kendisi kiracisini rahatsiz etmekten kacinmakla kalmayip diger kiracilarin da rahatsiz etmesine engel
olmakla yiikiimliidiir. Dahasi kiralayan, yalmiz diger kiracilarin degil, ayn1 zamanda bagka ti¢iincii
kisilerin 6rnegin, komsularin da kira aktinden beklenen kullanmayi azaltacak sekilde kiracisini
rahatsiz etmelerini dnlemekle gorevlidir.” (www.kazanci.com).

3 Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 283; Aral, a.g.e., s. 242; Giimiis, a.g.e., 340.

34 Yarg. 13. HD, T. 23.03.1984, E. 442, K. 2255, “Bu durumda kiralananda meydana gelen ayibin
o6nemli smirimi da astigit BK.nun 97/1. maddesi geregince hdkimden izin almak suretiyle onarim
yapmak imkaninda kalmadigi diigiiniilmelidir. Yazilanlardan hareketle BK.nun 117/I. maddesinde
Ongoriildiigi iizere borgluya (kiralayanlara) yiikklenemeyen yogun kar yagisi sonucu yapinin yikilmasi
yiiziinden borcun ddenmesinin kiralananin kullanilmaya yarayish bir durumda bulundurulmasinin
olanaksiz hale geldigi, bu suretle kira sézlesmesinin ve kiralayanlar kirac1 iligkisinin sona erdigi kabul
edilmelidir.” (www.hukukturk.com).
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Borg¢lar Kanunu, satim ve istisna sézlesmelerinde oldugu gibi kira s6zlesmesinde de
kiralayanin kiraladigi seydeki ayiplardan dogan sorumlulugunu &zel olarak

diizenlemistir.

Kiralayan, kira sozlesmesi ile kullanimi kiraciya devredilen seyde ortaya ¢ikan
ayiplardan sorumlu olur. Bor¢lar Kanunu m. 249/ f. I, bu konu ile ilgili olarak su
hikkmii  getirmistir®™:  “Kiralanan, akitten maksut olan kullanmak miimkiin
olamayacak yahut intifa ehemmiyetli surette azalacak bir halde teslim olunursa
kiraci akdi feshe yahut iicretten miinasip bir miktarin tenzilini istemege

seldhiyettardwr.”

Yine Kanunun 250. maddesinin I. fikrasina gore “Kiralanan, kira miiddeti zarfinda
kiracimin bir kusuru olmaksizin akitten maksut olan kullanilmak miimkiin olamvyacak
veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigii takdirde, kiraci, iicretten
miinasip bir miktarin tenzilini talep edebilecegi gibi; ayp miinasip bir miiddet

zarfinda bertaraf edilmezse, akdi dahi feshedebilir.”

Hasilat kirasinda da BK m. 272/ f. II’'nin yapmis oldugu atif dogrultusunda hasilat
kirasina konu olan seydeki ayiplar nedeniyle kirac1 kiralanan1 sozlesmede
kararlastirilan sekilde kullanip isletemez ise, BK m. 249 ve 250 uyarinca ayiba kars1

tekeffiil hiikiimlerinden yararlanabilecektir.

Kiralayanin tekeffiilii altinda olan ayiplar, kiracinin kiralanan seyi sozlesmedeki

kullanma amacma gore kullanmasina veya isletmesine engel olan veya bunlari

3 Konu ile ilgili olarak Borg¢lar Kanunu Tasarisinin kiralayanin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu ile
ilgili diizenlemesi ise su sekildedir.

IV. Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu

1. Kiralananin teslim amindaki ayiplarindan sorumluluk

Madde 304- Kiralananin 6énemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya kiraya
verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere
basvurabilir.

Kiralananin &nemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan
ayiplardan dolayi kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere bagvurabilir.

2. Kiralananin sonradan ayiph hile gelmesinden sorumluluk

a. Genel olarak

Madde 305- Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini
veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini ya da zararmin giderilmesini isteyebilir.
Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik haklarin kullanilmasini 6nlemez.

Onemli ay1p durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki saklidir.
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tamamen imkéansiz kilan, kiracinin kiralanan seyden elde etmeyi umdugu faydayi
elde edememesine neden olan ayiplardir®®. Aym sekilde kiralayanin sozlesmede
acikca zikrettigi O0zelliklerin kiralananda bulunmamasi veya bulunmadigini belirttigi
durumlarin bulunmasi halinde de ayip s6z konusu olur*’. Bu ayiplar nedeniyle ortaya
¢ikan sorumluluga da kiralayanin kiraciya karst ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu

denir.

Bor¢lar Kanunumuzun yukarida belirttigimiz 249/ f. II ve 250/ f. I. maddelerini
beraber degerlendirdigimizde, kiralanandaki ayiplar nedeniyle kiracinin kiralanani
sozlesmeye uygun sekilde kullanimi hi¢ miimkiin degilse veya Onemli derecede
azaliyorsa, bu durumda kiract kiralayanin sorumluluguna basvurabilecektir.
Kanunumuzda kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu, kiralanandaki ayibin
kiractya teslimi aninda mevcut olmasi (BK m. 249) ve sozlesme devam ederken

ortaya ¢ikmasi halleri (BK m. 250) dikkate alinarak diizenlenmistir.

2- Kiralayanin Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugunun Hukuki
Niteligi

a- Genel Olarak

Kira s6zlesmesi uyarinca Kiralanan yer, kiralayan tarafindan sézlesmede belirlenen
kullanma amacina uygun bir sekilde teslim edilmemigse (BK m. 249/I) ya da
elverisli bir sekilde teslim edilmesine ragmen, daha sonradan kullanmaya elverissiz
bir hale gelmisse (BK m. 250), kiralayan ayiba karsi1 tekeffiil sorumlulugu hiikiimleri

uyarinca kiractya kars1 sorumlu olacaktir.

Kiralayanin ayiptan dogan sorumlulugunun hukuki niteligine iliskin olarak BK m.
249 ve 250°deki diizenleme doktrinde tartigsmalidir. Doktrinde bir goriis, BK m. 249,

36 Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 27; Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 1; Guhl- Koller- Schnyder- Druey, a.g.e.,
s. 409; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/11), s. 111; Bilge, Bor¢lar Hukuku (Ozel Bor¢
Miinasebetleri), Ankara 1971. s. 151; Aral, a.g.e., s. 242; Aydmliyim Suat, Tiirk Hukukunda Adi
Kira Sozlesmesinin Sona Bulmasi, Ankara 1973, s. 41; Tiirkler Tiurkay, Kiralayanin Kiralananin
(Mahn) Ayiplarindan Sorumlulugu, (Yayinlanmams Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 1993, s. 13.

Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 27; Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 1; Guhl- Koller- Schnyder- Druey, a.g.e.,
s. 409.
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250 hiikiimlerinin, BK m. 102 vd. hiikiimlerinde diizenlenmis olan borglu
temerriidiiniin 6zel bir hali oldugunu ileri siirmektedir®. Bu goriisii paylasan
yazarlar, Ozellikle kiralayanin ayip sorumlulugunun gergeklestigi durumlarda
kiracinin sahip oldugu sozlesmeyi sona erdirme hakkinin®® BK m. 106- 108’de
alacakliya taninmis olan sézlesmeyi sona erdirme hakkinin bir gériiniimii oldugunu
ileri sirmektedirler. Bu goriise gore BK m. 249/f. I’e gore kiralayanin kiralanan yeri,
sOzlesmede belirlenen amaca uygun sekilde kullanmak {izere kiraciya teslim ve
sOzlesme siiresince bu sekilde muhafaza borcu vardir. Eger kiralanan yer ayipl
olarak teslim edilirse ya da sonradan ayipli hale gelirse kiralayan teslim ve muhafaza
borcunda gecikecegi i¢in bor¢lu temerriidiine diiser. Bu nedenle BK m. 249 ve 250.
maddelerde diizenlenen sdzlesmeyi sona erdirme hakki, bor¢lu temerriidiiniin bir

hukuki sonucudur®.

Kiralayanin ayiptan dogan sorumluluguna iligskin diizenleme olan BK m. 249 ve 250
hiikiimlerinin hukuki niteligine iliskin olarak doktrinde savunulan ikinci goriise
gore™ ise, burada bir borglu temerriidii durumu bulunmamaktadir. Doktrinde
Seli¢i’ye gore Kanun, anilan hiikiimler ile kiralayan tarafindan kiralanan yerin ayipl
olarak teslim edilmesinden veya sonradan ayipli hale gelmesinden dogan

sorumluluga iliskin bir 6zel bir sistem getirmektedir®. Séyle ki, kira sdzlesmesinde

38 Schmid Christian, Die Bedeutung des allgemeinen Schuldnerverzugsrechtes fiir die

Verzungsregulung bei Miete und Pacht, Bern 1956, s. 73; Gauch Peter, System der Beendigung
von Dauertvertragen, Freiburg 1968, s. 159; Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 24; Tungomag, a.g.e.,
s. 504; Feyzioglu, a.g.e., s. 518.

39 Bkz.asa.1.,D., 3., e.

40 Bu goriigiin hukuki sonucu olarak, eger kiralanandaki ayip nedeniyle kiraci sézlesmeyi sona
erdirmek isterse, BK m. 249 ve 250 uyarinca kiralayana ayib1 gidermesi i¢in makul bir siire tantyacak,
siire sonunda ayip giderilmemisse bu sefer de kiralayana BK m. 106- 108 hiikiimleri uyarinca bir
mehil teyin edecektir. Kiraci ikinci siirenin sonunda da ayibin giderilmemesi halinde s6zlesmeyi sona
erdirebilecektir. Tabiidir ki eger BK m. 107’dekiistisnai durumlar olayda mevcut ise kiraci kiralayana
ikinci bir mehil vermek zorunda kalmayacaktir. Bkz. asa. 1., D., 3., e., bb.

1 Gauch Peter- Aepli Viktor- Casanova Hugo, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil
mit Einschluss des Handels- und Wertpapierrechts (Art. 184- 1186), Schulthess Verlag, Ziirich 1986,
s. 103; Oguzman- Oz, a.g.e., s. 318, 319; Goktiirk, Hiiseyin Avni, Bor¢lar Hukuku- ikinci Kisim,
Aktin Muhtelif Nevileri, Ankara 1951, s. 425; Tandogan Haluk, Tiirk Mes’uliyet Hukuku (AKkit
Disi ve Akdi Mes’uliyet), Ankara 1961, (Tandogan- Mes’uliyet Hukuku), s. 399; Selici Ozer,
Borclar Kanununa Gore Sézlesmeden Dogan Siirekli Bor¢ iliskisinin Sona Ermesi, Istanbul
1977, s. 178; Serozan Rona, Sézlesmeden Donme, 2. bs. Vedat, Istanbul 2007 (Serozan- Dénme), s.
302, dpn. 156; Yavuz Nihat, “Kira Sozlesmesinde Kiralayanin Kiralananin Bozukluklarindan Dolay
Sorumlulugu”, Yargitay Dergisi C. VIII, S. 1- 2, s. 187- 205, S. 3, s. 389- 409, s. 198.

42 Selici, a.g.e., s. 178.
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ayiba karsi tekeffiill sorumlulugunu diizenleyen BK m. 249 ve 250. maddelerin
kapsamina giren durumlarda kiralanan sey, kiralayan tarafindan kiraciya teslim
edilmistir. Kullandirma sozlesmelerinden olan kira soézlesmesi, taraflar arasinda
siirekli bir borg iligkisi dogursa da sozlesme uyarinca ilk olarak kiralayanin BK m.
249/ f. I uyarinca kiralanan seyi teslim borcu bulunmaktadir ki, bu borg ani edimli bir
borgtur. Kiralayanin sdzlesmede kararlastirilmis olan amaca uygun sekilde sézlesme
stiresi boyunca kullandirma borcu, teslimden itibaren baslamaktadir. Kiralayan ani
edimli bor¢ niteligi tasiyan teslimde gecikirse, bu durumda tabiidir ki, Borglar
Kanununun  genel hiikiimleri uyarinca kiract  temerriit  hiikiimlerinden
faydalanabilecektir. Ancak kiralayanin BK m. 248’de belirtilmis olan “kullandirma”
borcu, kiralanani s6zlesmedeki kullanma amacina uygun sekilde teslim ve sézlesme
siiresi boyunca bu sekilde bulundurmayi kapsamaktadir. Kiralayanin ayiba karsi
tekeffiil sorumlulugu da bu borcunun bir sonucu olup, siirekli nitelikte bir borgtur.
Sozlesme siiresi boyunca kiraci ayip nedeniyle kiralanani hi¢ kullanamamissa ya da
kullanma imkani 6nemli Ol¢iide azalmissa, kiralayanin sorumlulugu gerceklesmis
olur. Bunun sonucunda kiraci, kiralayana kars1 bir takim talepler ileri siirebilecektir.
Kiract ayip siiresi boyunca BK m. 249/ f. 1I veya BK m. 250/ f. I uyarinca kira
parasinda indirim isteyebilecek ya da sozlesmeyi feshedebilecektir. Kiract bu
taleplerinin yaninda ayip nedeniyle ugramis oldugu zararlarin tazminini de

isteyebilecektir®®,

Kanaatimizce burada ikinci goriise iistiinliik tamimak gerekir. Oncelikli olarak
belirtilmelidir ki ifas1 mimkiin ve muaccel bir borg, bor¢lu tarafindan vadesi
gelmesine ragmen ifa edilmezse borclu temerriidii gerceklesmis olur*. Eger
kiralayan sozlesme uyarinca teslim etmesi gereken seyi vadesi gelmesine ragmen
teslim etmezse bu durumda Borglar Kanununun genel temerriit hikiimleri
uygulanacaktir. Ayni sekilde kiralayanin kiralanant ayipli olarak teslim etmek
istemesi durumunda burada sézlesmeye uygun bir ifa olmadig i¢in kiraci reddederse

yine bor¢lu temerriidii hitkiimleri uygulanacaktir.

3 Selici, a.g.e., s. 178- 180.
a4 Oguzman- Oz, a.g.e., s. 295, 296.
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Kiracinin ayiplt ifayr kabul zorunlulugu yoktur. Kiracinin ayipli ifayr reddetmesi
halinde kendisi igin alacakli temerriidii hiikiimleri uygulanmaz. Ciinkii burada
s0zlesmeye uygun bir ifaya ragmen kiracinin haksiz olarak ifay1 reddetmesi durumu
yoktur. BK m. 249 ve 250’de 6ngériilen durumlarda kiraci, ya kiralanan yerdeki
ayiplart bilerek ama bu konuda ihtirazi kayit ileri siirerek ya kiralananin ayiph
oldugunu bilmeden kiralanani teslim almistir ya da kiralanan sonradan ayipl hale
gelmistir. Ayrica kira sdzlesmesinde kiralayanin bor¢larindan biri olan kiralanan
sOzlesme siiresi boyunca kullandirma borcu “teslim” ile baslayacaktir. Kiralayanin
kiralanan seyi teslim ve sozlesme siiresi boyunca kullandirma borcunun bir sonucu®
olan kiralanani ayiptan uzak tutma borcu, Kira sdzlesmesi siiresi boyunca devam
eden siirekli nitelikte bir borc;tur46. Stirekli bir borg iligkisi doguran sézlesmelerden
olan kira sozlesmesinde kiralananda 6zellikle sonradan ayibin ortaya ¢ikmasi halinde
kiralayanin kiralanani teslim ve sozlesme siiresi boyunca bu sekilde muhafaza
borcunda temerriide diismesi olarak agiklanmasi bizce yerinde degildir. Burada
kiralayan, kiralanan yeri kiracinin kullanma amacina uygun bir sekilde teslim ve
sozlesme siiresince bu sekilde muhafaza borcunu geregi gibi ifa etmediginden bu
konudaki 06zel diizenlemeler olan BK m. 249 ve 250’nin uygulamasi s6z

konusudur®’.

Konu ile ilgili olarak Borglar Kanunu tasarisinin teslim anindaki ayiplarla ilgili 304.
maddesinin ilk fikrast “ Kiralanamin énemli ayiplarla teslimi halinde kirac,
bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralanamin sonradan aywpl duruma
gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.” seklindedir.
Tasarinmn bu hiikmii kaynak Isvigre Bor¢lar Kanununun 258. maddesi esas alinarak
hazirlanmistir. Tasaridaki diizenlemeye gore kiraci, kiralanan yer kendisine onemli
ayiplarla birlikte teslim edilirse, bu durumda ister borg¢lu temerriidii hiikiimlerine (BK
m. 106- 108) isterse de kiralanan yerin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin

hikkiimlere (BK Tasar1 m. 305 vd.) basvurabilecektir. Kiralanan yerin 6nemli

* Genel olarak ayiba kars1 tekeffiil borcunun ikinci sirada ve yan borglardan oldugu ydniinde bkz.
Serozan, a.g.e., (Sozlesmeden Dénme) s. 301; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e,s. 98.

46 Selici, a.g.e., s. 178; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 282.

Serozan’a gore ise burada kiralayan, kiralanan yeri kiracinin amacina uygun bir sekilde
kullanmasina tahsis yan borcuna aykir1 davranmaktadir. Bu nedenle burada borglu temerriidii durumu
yoktur. Bkz. Serozan, a.g.e. (Sozlesmeden Donme), s. 302, dpn. 156.
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ayiplarla kiraciya teslim edilmesi durumunda kiracinin elinde iki imkan
bulunmaktadir. flk olarak kiralanan yerde énemli ayiplar bulundugu igin sdzlesmeye
uygun bir ifa yapilmadig1 gerekgesi ile kiraci yapilan ifay1 reddedebilir ve BK m.
106- 108 kurallar1 uyarinca kiralayanin sorumluluguna giderek bor¢lu temerriidii
hiikiimlerinden dogan se¢imlik haklarini kullanabilir. ikinci olarak kiraci, kiralanani
ayiplara ragmen teslim alarak kiralayanin kiralanan yerin sonradan ayipli hale

gelmesinden dogan sorumluluguna gidebilir®,

Kanaatimizce tasaridaki bu diizenleme de kiralayanin ayiba karsi tekeffiil borcuna
iliskin diizenlemenin bor¢lu temerriidiiniin bir uygulamasi olmayip, kiralayanin

kiralanan yerin ayipli olmasindan dogan sorumlulugunun 6zel bir diizenleme halidir.

b- Kiralayamin Kiralanan Yer icin Ozel Nitelikler Vadetmesinin
Hukuki Niteligi

Bazi durumlarda kiralayan sézlesme yaparken kiralanan yerle ilgili olarak kiraciya
normalde olmasi gereken oOzelliklerin disinda bazi 6zel vasiflarin kiralananda
bulundugunu veya olumsuz manada bazi 6zelliklerin bulunmadigint zikir ve vaat
edebilir. Ornek olarak kiralanan evin depreme kars1 6zel olarak gii¢lendirildigi, asir1
sicaklara ve asir1 soguklara kars1 evin dis cephesinde yalitim yaptirildigi, ¢atinin su
gecirmez sekilde tamir edildigi, kiralanan is yerinin bulundugu alis- veris merkezine
aylik belli miktarda kisinin gelecegi*® gibi hususlar kiralayan tarafindan kiraciya
sOzlesme yapmadan evvel belirtilmis olabilir. Bor¢lar Kanununun kiraya iliskin
ayiba karg tekeffiil hiikiimlerinde (BK m. 249- 250), satim sozlesmesinde ayiptan
farkli olarak (BK m. 194/ f. I)5O, kiralayan tarafindan yapilan 6zel nitelik vaatlerinin
kiralayanda bulunmamasinin veya olmayacagi yoniinde agikga belirtilen olumsuz
ozelliklerin bulunmasmin ayip sayilacagina iligkin herhangi bir hiikiim yoktur.
Ancak kiralayanin vaat ettigi, kiracinin da bu vaade giivenerek sdzlesme yaptigi

niteliklerin  kiralananda bulunmamasi (veya olumsuz bir takim durumlarin

48 Weber, a.g.e. Art. 258, Nr. 7; Permann; a.g.e., Art. 258, Nr. 2; BGE 117 11 72.
* Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 49.

BK m. 194/ f. I’e gére satim sdzlesmesinde satici tarafindan aliciya vaad edilen satim konusu mala
iligkin vasiflarin satilanda bulunmamasi, saticinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu dogurur.
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bulunmas1) da ayip kabul edilir’!. Kiralayan tarafindan yapilan vasif vaadi, kiralanan
yerin maddi, ekonomik ya da hukuki niteligine iligskin olabilir®’. Kiralayanim
kiralananla ilgili olarak bir nitelik vaadinde bulunup bulunmadig: taraflar arasindaki
kira sdzlesmesinin yorumundan veya sozlesme disinda kiralayan tarafindan yapilmis

olan taahhiitlerden anlasilir™.

Kiralayan tarafindan kiralanan i¢in vaat edilen Ozelliklerin kural olarak teslim
esnasinda kiralananda mevcut olmasi gerekir. Ayni sekilde kiralayanin vaat ettigi bu
ozelliklerin kira siiresi boyunca kiralananda mevcut olmasi gerekir. Baz1 durumlarda
ise kiralayan bir takim Ozelliklerin sonradan tamamlanacagi, kiralayan tarafindan
kiraciya vaat edilmis olabilir. Ornek olarak kis zamaninda kiralayan kiraciya evi
teslim ederken yaz mevsiminde evin dis cephesine 1s1 yalitimi yaptirilacagini beyan
etmesine ragmen, bu yalitim kiralayan tarafindan yapilmaz ise yine kiralayanin ayip

sorumlulugu gergeklesebilir54.

Iste bu kiralayan tarafindan belirtilen bu cesit 6zel nitelik vaatlerinin hukuki niteligi
doktrinde tartismalidir®.

Bir g(irﬁse56 gore kiralayan kiralanan yerle ilgili bir takim vaatlerde bulunursa
kiracinin yapilan bu vaatleri kabul etmesi gerekir. Nitelik vaadi, kiralayanin tek
tarafli ve karsi tarafa yoneltilmesi gereken bir irade beyani, icap niteligindedir.
Yapilan nitelik bildirimlerini sézlesme olarak degerlendiren bu goriise gore yapilan
0zel nitelik bildirimleri kiraci tarafindan kabul edilir ve burada bir nevi sozlesmesel

tekeffiil s6z konusu olur ve kira sézlesmesinin bir hiikmii haline gelir.

51 Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 46; Aral, a.g.e., s. 242; Glimiis, a.g.e., S. 341, 342.
>2 Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 48; Glimiis, a.g.e., S. 146.
53 Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 47.
> Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 50.

® BK m. 249- 250°de kiralayan tarafindan yapilan 6zel nitelik vaatleri ile ilgili olarak herhangi bir
hiikiim bulunmadigi i¢in, satim s6zlesmesinde satilanin zikir ve vaat olunan vasiflari ile ilgili BK m.
193 hiikkmiiniin hukuki niteligi ile ilgili gortisler burada da gegerlidir.
56 Becker, a.g.e., Art. 197, Nr. 9, 11; Oktay Ozdemir Saibe, “Yargitay Kararlar: Isiginda Ticari Satis
Sozlesmesinde Ayp Kavrami ve Ayiba Bagh Haklart Kullanmak I¢in Uyulmasi Gereken Kiilfetler”
Prof. Dr. Hiiseyin Ulgen’e Armagan, C. I, Vedat, Istanbul 2007, s. 41, 42.
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Doktrinde savunulan ikinci fikre® gore ise kiralayanin yapmis oldugu nitelik
bildirimleri, kendisi agisindan bor¢ doguran tek tarafli hukuki islem niteligindedir.
Gegerli bir sekilde hiikiim ifade etmesi i¢in kiracinin bu bildirimleri kabul etmesine
gerek yoktur. Kiralayanin yapmis oldugu bu tiir nitelik bildirimleri s6zlesmenin
icerigine bagl oldugu icin de, kiralayanin yapmis oldugu bu tiir vaadlerden dolay1

sorumlulugu s6zlesmesel sorumluluktur.

Kiralayan tarafindan yapilan nitelik bildiriminin hukuki niteligini aciklayan

gén’islerden58

sonuncusu, bu c¢esit beyanlarin kanunun kendisine sonug¢ bagladigi
tasavvur ya da bilgi agiklamasi olarak kabul etmektedir. Kiralayanin yapmis oldugu
olumlu ya da olumsuz bildirimlere kanun tekeffiill borcu sonucunu baglamistir.

Burada da kanuni bir tekeffil s6z konusudur.

Bu goriisler arasindaki fark kendini 6zellikle karsi tarafin kabuliine ihtiyag duyulup
duyulmadigr ve taraflarin  kira sozlesmesini belli bir sekilde yapmay1
kararlastirdiklart durumlarda ortaya ¢ikar. Soyle ki, ilk goriiste yapilan nitelik
vaadinin gegerli olabilmesi i¢in kiracinin kabulii gerektiginden bu vaadin ve kabul
beyaninin gecerli olabilmesi i¢in sdzlesmede bulunmasi ve kararlastirilan sekilde
yapilmas1 gerekecektir. Halbuki bor¢ doguran tek tarafli islem goriisii ile tasavvur
aciklamasi goriisiine gore burada kiralayan agisindan onu borca sokan tek tarafl
hukuki igslem veya kendisine kanun tarafindan hukuki sonu¢ baglanmis diisiince
agtklamasi bulundugu igin karsi tarafin kabuliine ihtiya¢ yoktur. Ayrica son goriise
gore, kira s6zlesmesi sekle tabi yapilmasi kararlagtirilmis olsa bile, burada kanunun
kendisine sonu¢ bagladig1 irade agiklamasi oldugu i¢in, aym sekilde yapilmasi

gerekmez®®.

Kanaatimizce de kiralayanin kira sézlesmesi yaparken kiralanan ile ilgili bir takim

ozellikleri zikir ve vaat etmesi, olumsuz durumlarin olmadiginmi taahhiit etmesi,

> Oser- Schonenberger, a.g.e., Art. 197, Nr. 8; Bilge, a.g.e., s. 65, 66.

%8 Tandogan, a.g.e. (C. 1/ 1), s. 166; Yavuz Cevdet, Ozellikle Tiiketicinin Korunmas1 Sorunu
Bakimindan Saticimin Satilamin (Mahin) Ayiplarindan Sorumlulugu, (Satimda Ayip), Istanbul
1989, s. 29 vd.; Gumiis, a.g.e., s. 146.

59 Tandogan Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. I/1 Kendisine Ozgii Yapis1 Olan ve
Karma Sozlesmeler, Satis ve Cesitleri, Trampa, Bagislama, 6. bs., Vedat, Istanbul 2008, (Ozel
Borg Iliskileri C. 1/1), s. 166; Yavuz C., a.g.e., (Satimda Ayip), s. 29.
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kiralananin bir takim 6zelliklerinin bulunduguna ya da bulunmadigina yonelik bir
diisiince agiklamast olup, bu Ozelliklerin kiralananda bulunmamasi ya da
bulunmamasi gereken Ozelliklerin kiralananda bulunmasi durumunda kiralayan
kanun icabi1 bundan sorumlu olacaktir. Kendisine zikir ve vaat edilen nitelikler
yiiziinden kira sdzlesmesini kabul eden kiraciy1 en iyi sekilde koruyan bu goriis,
ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinin kanuni bir bor¢ olma &zelligi ile Ortiistiigii gibi

menfaatler dengesine de uygundur.

3- Kiralayanin Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugunun Ozellikleri

Kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu inceledigimizde bu sorumlulugun

ozelliklerini su sekilde tespit edebiliriz.

a- Ayiba Karsi Tekeffiill Sorumlulugu, Kiralayanin Kiralanam
Teslim ve Sozlesme Siiresince Bu Sekilde Muhafaza Borcunun Bir
Sonucudur

Kira sozlesmesinde kiralayan tarafin asil borcu, kiralanan seyi kira sézlesmesine
uygun bir bigimde teslim etmek ve kira sozlesmesi siiresi boyunca da kiracinin
kullanma amacina uygun sekilde kiralanan1 muhafaza etmektir. Buna karsilik

kiracinin borcu ise sozlesmede kararlastirilan bedeli 6demektir.

Doktrinde genel olarak ifade edildigine gore kiralayanin kiralanani teslim ve
sOzlesme siiresince kullanma amacina uygun sekilde bulundurma borcunun yaninda
ayiba kars1 tekeffiil borcu ikinci sirada ve tamamlayici niteliktedir®. Kira sozlesmesi
kural olarak siirenin sona ermesi ile sona erme disinda ibra, alacakli ve borg¢lu
stfatlarinin birlesmesi gibi bir nedenle sona erdigi durumda kiralayanin ayiba karsi

tekeffiil sorumlulugu da sona erecektir.

Ancak bize gore kira sézlesmesinde kiralayanin ayiba karsi tekeffiil borcu ikinci

sirada ve tamamlayict bir bor¢ degildir. Kiralayanin kiralanan1i kiracinin

60 Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri C. 1/1), s. 163; Serozan, a.g.e. (Sézlesmeden Dénme), s. 301,
302 ve ozellikle bkz. dpn. 156; Serozan Rona, ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme
(Kocayusufpasaoglu- Hatemi- Serozan- Arpaci, Borglar Hukuku Genel Boliim), C. III, 4. bs., Filiz,
Istanbul 2006, (Serozan- ifa), §18, N. 2.Yavuz, N, a.g.m., s. 189.
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kullanmasina elverigli halde teslim etmesi gereklidir ve ayni zamanda kiralayan
sOzlesme siliresi boyunca kiralanant amaca uygun sekilde bulundurmakla
yiikiimliidiir. Kiralayanin bu borcu sézlesmenin devami boyunca da devam eden bir
stireklilik  tasir. Ancak kiralayan sozlesme siiresince kiracinin  kiralanani
kullanmasina sadece katlanmak, ona karismamak suretiyle bu borcunu ifa etmis
olmaz. Onun ayni zamanda kiralananda meydana gelen ve kiracinin sézlesmede
kararlastirilan amaca uygun sekilde kullanmasina engel olan eksiklik ve ayiplari
gidermek yiikiimii de vardir. Kira sozlesmesinde kiralayanin ayiba karsi tekeffiil
borcunu diizenleyen hiikiimler, kiralayan tarafindan Kiralanan seyin kullanma
amacma uygun bir sekilde teslim ve soézlesme siiresince bu sekilde muhafaza
borcunun kétii ifasinin kapsamini belirleyen hiikiimlerdir. Soyle ki, BK m. 249/ f. |
uyarinca kiralayan kiralanani soézlesme ile kararlastirilan kullanma amacina uygun
bir sekilde kiraciya teslim etmeli ve kira siiresi boyunca da bu sekilde
bulundurmalidir. Kiralanan sey kiraciya ayipli olarak teslim edilmis ise veya ayip
kiralananin kullanimi sirasinda sonradan ortaya ¢ikmigsa, kiralayanin bahsedilen
borcuna aykirilik durumu, bir kétii ifa hali ortaya ¢ikar. iste BK m. 249/ f. 11, 111 ve
250°de kiralayanin kullanim amacina uygun sekilde teslim ve bu sekilde muhafaza

borcunu kotii ifa etmesinin sonuglari diizenlenmektedir®.

b- Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu Kanundan Dogan Bir
Sorumluluktur

Kira sozlesmesinde kiralayan sozlesme yapilirken kiralanan sey i¢in herhangi bir
nitelik belirtmese veya vaadinde bulunmasa bile, kiralanan seyin sézlesmede
belirtilen amaca uygun bir sekilde kullanmaya uygun olmasi gerekir. Aksi halde

kiralayanin sorumlulugu ortaya ¢ikar. Kiralayanin bu sorumlulugu sézlesmede acik¢a

%1 Yavuz C., a.g.e., (Satimda Ayip), s. 32. Zevkliler, a.g.e., s. 195; Yarg. HGK, T. 30.09.1981, E.
1979/ 3- 372, K. 657, “BK.nun 249 ve 272. maddelerinin agik hiikiimlerine gore kiralayan, kiralanani
sOzlesmenin amacina uygun suretle kullanmaya (ve isletmeye) elverisli bir sekilde teslime mecburdur.
Ancak kiralayanin, kiralanani sozlesmenin baslangicinda kiracinin kullanmasina elverigli halde teslim
etmis bulunmasi gerekli olmakla beraber, asla yeterli degildir. Kiralayanin bu borcu, sézlesmenin
devami boyunca da devam eden bir siireklilik tagir. Ne var ki kiralayan s6zlesme boyunca kiracinin
kiralanani kullanmasina sadece katlanmak, ona karismamak suretiyle bu borcunu ifa etmis sayilmaz;
onun ayni zamanda kiralananda meydana gelen ve kiracinin sézlesmede Ongdriilen tarzda onu
kullanmasina engel olan arizalar1 ve eksiklikleri gidermek yiikiimi de vardir.” (www.hukukturk.com).
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belirtilmis olmasa bile, kanun hiikkmiinde belirtildigi i¢in dogrudan kanun icabi

dogmaktadir®.

Katildigimiz goriis uyarinca® kiralayan kiralananda bir takim olumlu 6zelliklerin
bulundugunu, bir takim olumsuz durumlarin bulunmadigini belirtmesi halinde, bu tiir
nitelik vaatleri, onun bir tasavvur agiklamasinda bulundugu anlamina gelir. Bu
durumda kanun yapilan bu tasavvur aciklamasina tekeffiill sonucu baglamstir.
Belirtilen zikir ve vaatler sozlesmede belirtilse bile burada yine de kanundan

kaynaklanan tekeffiil borcu s6z konusudur.

Kiralayanin ayiba karsi tekeffiill sorumlulugu gerceklestiginde kiraci, Kanunun

kendisine tanimis oldugu se¢imlik haklari kiraciya karsi kullanabilecektir®.

c- Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugu Kiralayanin Kusuruna
Dayanmaz

Kiralayanin ayiba karst tekeffil sorumlulugunun bir diger ozelligi kusura
dayanmamasidir®®. Boylece kiralayan, kiralanan yerdeki ayiplardan dolay1 bir
kusurunun bulunmadigim ispatlayarak sorumluluktan kurtulamaz®®. Kiralayan
kiralanan yerdeki ayiplardan dolay1 bir kusurunun olmadigini ispatlamasi kendisini
sadece kiractya karst tazminat sorumlulugundan kurtarir. Bu sonu¢ Borglar
Kanunumuzun 250. maddesinin II. fikrasindan dogmaktadir. BK m. 250/ f. II’ye gore
kiralayan, kendisinin hi¢bir kusurunun olmadigimi ispatlarsa kiraciya kars1 tazminat
sorumlulugu olmayacaktir. Ancak boyle bir durumda dahi kiraci, kanunun kendisine

tamdig1 diger se¢imlik haklardan faydalanabilecektir. Ornek olarak siddetli bir firtina

sonucunda kiralanan konutun ¢atisinin u¢masi durumunda veya yangin nedeniyle

62 Zevkliler, a.g.e., s. 195; Gumiis, a.g.e., s. 340.

63 Kiralayan tarafindan yapilan nitelik vaatlerinin hukuki niteligi hakkinda bkz. yuk. I., B., 2., b.

% Bkz. asa. 1., D.

6 Weber, a.g.e. Art. 259b, Nr. 2; Tungomag, a.g.e., s. 504; Serozan, a.g.e. (S6zlesmeden Donme), s.
303; Yavuz N., a.g.e., s. 184; Yavuz N., a.g.m., s. 197.

66 Doktrinde Giimiig’e gore ise sdzlesmenin kuruldugu esnada var olan ayiplardan kiract kusursuz
sorumludur. Ancak yazar, sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolay: kiracinin sézlesmeyi fesih ya da
kira bedelinin indirilmesi se¢imlik haklarini kiralayana karsi ileri siirebilmesi i¢in kiralayanin kusurlu
olmasi1 gerektigini ileri siirmektedir. Bkz. Giimiis, a.g.e., s. 344. Kanunda (BK m. 250) dayanagi
olmayan bu fikre katilmamiz miimkiin degildir.
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kiralananin bir bélimiinde tamirat gerekiyorsa®’ kiraci kiralayana karst Kanunun

kendisine tanimis oldugu ayiptan dogan haklar ileri siirebilecektir.

Ayiba kars1 tekeffil sorumlulugunun kusura dayanmamasindaki amag, zayif
durumda olan kiracinin kiralayana karsi korunmasi, yararlar dengesinde kiracinin
kiralayana kars1 iistiin durumda tutulmasidir®. Eger kiralayamn ayiba kars: tekeffiil
sorumlulugu kusura dayansa idi, kiralayan kiralanan yerdeki ayipla ilgili herhangi bir
kusurunun olmadigini ispatlayarak sorumluluktan kurtulacak, bdylelikle kiract
kendisine kanun tarafindan saglanan bu korumadan yararlanamayacakti. Ayrica
kiralayanin kusursuzlugunu ispat ederek sorumluluktan kurtulma imkaninin kabul
edilmis olmasi halinde ayiba karsi tekeffil sorumlulugu ile genel borca aykirilik
halini diizenleyen BK m. 96 vd. hiikiimleri arasinda bir fark kalmazdi. Bu durumda
da kanun koyucunun ayni konu hakkinda birbirinden farkli 6zellikte diizenleme

yapmasi aciklanamazdi®.

Yargitay da’ “Tekeffiil bor¢larindan bu borcu yerine getirmeyen bor¢lunun higbir
kusuru bulunmasa dahi sorumlu tutulmasi, tekeffiill bor¢larmin kanuni niteligi
icabidir. ...Ayn1 maddenin (BK m. 250) ikinci fikrasiyla birinci fikrasinin
karsilastirilmasindan da birinci fikranin uygulanmasi i¢in kiraya verenin herhangi
kusuru bulunmasinin sart olmadig1 anlasilir.” diyerek kiralayanin ayiba kars: tekeffiil

sorumlulugunun kusura dayanmadigin1 vurgulamistir.

d- Kiralayamin Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugunu Diizenleyen
Hiikiimler Yedek Hukuk Kurallaridir

Kiralayanin kiralanan yerdeki ayiplardan dolayr sorumlulugunu diizenleyen Borglar
Kanunu hiikiimleri, emredici diizenlemeler olmayip, yedek hukuk kurallar

mahiyetindedir. Bu nedenle taraflar kira s6zlesmesini yaparlarken kiralayanin bu

%7 yavuz N., a.g.e., s. 184.
68 Yavuz N., a.g.m., s. 197.

% Edis Seyfullah, Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gore Saticimn Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu,
Ankara 1963, s. 21.

" Yarg. 4. HD, T. 06.01.1958, E. 6952, K. 55, (Olgag, a.g.€., s. 510). Aym sekilde bkz. Yarg. HGK,
T. 22.10.1969, E. 690, K. 778, (Yavuz N., a.g.e., s. 184, dpn. 27).

28



sorumlulugunu daraltabilecekleri gibi tamamen de ortadan kaldirabilirler’*. Bu tip
anlagmalar kural olarak gecerlidir. Bu sonug asagida’® ayritilari ile inceleyecegimiz
tizere BK m. 249/ f. [IT’lin zit anlamindan ve satim soézlesmesinde ayiba iliskin BK

M. 196 hiikmiinden ¢ikarilmaktadir.

Gergekten de eger ayip, kiracinin yahut kendisiyle birlikte yasayan kimselerin yahut
iscilerin sihhati i¢in ciddi bir tehlike teskil etmekte ise veya sorumsuzluk
anlagsmasinin ileri siiriilmesi hakkin kdétiiye kullanilmasi teskil ediyorsa veya ayip
kiralayanin hilesi ya da agir kusurundan kaynaklaniyorsa bu durumda kiralayan

ayiplardan sorumlu olacaktir.

Kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerin yedek hukuk
kurali niteliginde olmasi durumu Isvigre Borglar Kanunundaki diizenlemeye (OR
256/ f. 1l b bendi) uygun olarak Borglar Kanunu Tasarisinda degistirilmistir (BK
Tasar1 m. 301). Bu hiikkme gore kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte,
sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve soézlesme
stiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu yiikiimliiliik, konut ve catil
igyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez. Diger kira sdzlesmelerinde ise,
kiract aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu hiikkme aykiri bir diizenleme

yapilamaz.”.

e- Kiralayanin Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu Benzer Diger
Kurumlarla Yarismah Olarak Uygulanabilir

Kiralayanin ayiba kars1 tekeffiill sorumlulugu, BK m. 96 vd. hiikiimlerinde
diizenlenen kot ifanin 6zel olarak diizenlenmis halidir. Kira sodzlesmesinde
kiralayanin ayiba karsi tekeffiil borcuna aykiri davrandigi bazi durumlarda, ayni

zamanda irade sakatlig1 hallerinden liizumlu vasiflarda hata veya hile hiikiimlerinin

& Tandogan, a.g.e., (Ozel Bor¢ Iliskileri C. 1/II), s. 123; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 286;
Karahasan, Mustafa Resit, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg¢ iliskileri, C. I, Beta, istanbul 2002, s.
809; Giimiis, a.g.e., s. 344, 345. Ancak bu yazarlardan Yavuz- Ozen- Acar, 6570 s. Gayrimenkul
Kiralart Hakkinda Kanuna tabi olan taginmaz kiralarinda ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin emredici
oldugunu ve bu diizenlemelerin kiract aleyhine degistirilemeyecegini ileri siirmektedir. Bkz. Yavuz-
Ozen- Acar, a.g.e., s. 286.

"2Bkz. asa., 1, C., 2. e.

& Bkz. asa., I.,C., 2., ¢.
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™ Hatta kiralanan yerdeki ayiplar,

sartlarinin gerceklesmis olmasi muhtemeldir
sOzlesmenin geregi gibi ifa edilmemesi sayilarak BK m. 96 vd. hiikiimlerinin
uygulanmasina da imkan verebilir. Bazi hallerde kiralanan yerdeki ayiplar, haksiz fiil
hiikiimlerinin uygulanmasina olanak verebilir. Tiim bu durumlarda kiracinin ayiba
kars: tekeffiil hiikiimleri ile sartlarin gergceklesmesi sart1 ile benzer diger kurumlardan

yarigmali olarak faydalanabilip faydalanamayacag tartismalidir.

Bunun disinda kiraci, gerek kiralananin kendisine teslimi aninda mevcut olan,
gerekse de kiralananda sonradan meydana gelen ayiplar nedeniyle bir zarara
ugradiginda, ileride aciklayacagimiz iizere’>, BK m. 250/ f. Il uyarinca bu zararlarin
kiralayandan isteyebilecektir. Ancak kiralayan yukarida da belirttigimiz gibi,
meydana gelen zarar1 kusursuzlugunu ispatlamadikca tazmin etmekle miikelleftir.
Burada bir kusur sorumlulugu séz konusu oldugu icin, kiralayanin bu sorumluluktan
kusursuzlugunu ispat ederek kurtulabilme imkani mevcuttur. Ancak 6zellikle konut
ve catili igyeri kiralarinda kiraci, kiralanan evdeki ya da isyerindeki ayiplar nedeniyle
zarara ugradiginda bu zararin karsilanmasi noktasinda birden fazla hukuki yola
bagvurabilme imkani olabilir. Boyle bir durumda da kiracinin tazminat talepleri

yarisir.

aa- Ayiba karsi tekeffiil ile irade sakathg: halleri arasindaki iliski

Kira sozlesmesi taraflar arasinda kurulurken, kiralananda bulunmasi gereken liizumlu
vasiflarin veya kiralayan tarafindan vaat edilen 6zelliklerin olmamasi, kirac1 igin ayni
zamanda sozlesmenin temeli sayilmasina diiriistliik kuralinin olanak sagladig
hallerde, kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun yaninda BK m. 24’de
diizenlenen temel hatasinin sartlar1 da gerceklesmis olur. Aymi sekilde kiralayanin
kiralanandaki ayib1 hile ile gizlemesi veya kiralananda olmayan 6zellikleri hile ile
kiralananda varmis gibi gostermesi halinde de ayiba kars: tekeffiil ile hilenin sartlar

ayni anda gerceklesmis olur. Boyle bir durumda kiracinin her iki yolu kullanip

74 Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 9; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri C. 1/ 1), s. 203; Aral, a.g.e., S.
154,

& Bkz. asa. 1., D., d.
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kullanamayacag1 meselesi ortaya ¢ikar. Ayni mesele satim s6zlesmesinde ayiba karsi

tekeffiil sorumlulugunda da ortaya ¢ikmaktadir. Mesele doktrinde tartigilmastir.

Doktrinde bir goriise gt')re76 Borglar Kanununun ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri, 6zel
nitelikte hiikiimler olup, kirac1 bu hususlarda hataya diisse bile ayiba kars1 tekeffiil
hiikiimleri uygulanacaktir. Kiraci boyle bir durumda ayip sorumlulugunun kendisine
sagladigi imkanlardan faydalanabilecektir. Kiraci, 6zellikle kiralanandaki ayibi
vaktinde kiralayana ihbar etmezse artik hata hiikiimlerine de basvuramaz. AKSi
goriisiin kabulii halinde Kanunda ayiba karsi tekeffiiliin ileri siiriilebilmesi i¢in

konulmus olan kisitlayici sartlar agilmis olur.

Buna karsilik doktrinde baskin olarak savunulan’’, Yargitay’in’® kabul ettigi ve bizce
de iistiin olan goriise gore ise, ayip hiikiimleri ile hata hiikiimleri arasinda bir genel
hiikkiim- 6zel hiikiim iligkisinin bulunmamakta, bu iki kavram farkli olgular
diizenlemektedir. Bu nedenle de sartlarin gerceklesmesi ile kiraci, se¢imlik imkana
sahip olup, kiralayana karst ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin yaninda hata
hiikiimlerine de bagvurabilecektir. Bunun sonucunda da kiracinin ayibi muayene ve
buldugu veya sonradan ortaya ¢ikan ayiplari kiralayana ihbar yiikiimiini yerine

getirmemesi, onun hata hiikiimlerine bagvurmasini engellemeyecektir. Ayni sekilde

7 Becker, Art. 24, Nr. 22; Honsell, Heinrich, Basler Kommentar, Obligationenrecht I, Art. 1- 529
OR, 4. Aufl.,, (Herausgeber: Honsell Heinrich- Vogt Nedim Peter- Wiegand Wolfgang), Basel 2007,
Vorbem. zu Art. 197- 210, Nr. 9.

" Oser- Schénenberger, a.g.e. Art. 197, Nr. 9; Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 9; Oguzman- Oz, a.g.e. s.
87, dpn. 178; Tekinay- Akman- Burcuoglu- Altop, a.g.e., s. 440, 441; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg
Iliskileri C. 1/ 1), s. 203; Aral, a.g.e., s. 155; ZevKliler, a.g.e., s. 123; Sahiniz, C. Salih, Tacirler Arasi
Ticari Satimlarda Saticimin Ayiph ifadan (Ayiph Mal Tesliminden) Sorumlulugu, Seckin,
Ankara 2008, s. 193; Giimiis, a.g.e., s. 121.

8 Yarg. Ict. Bir. Kar. T. 04.06.1968, E. 15, K. 6, “4 - Bir hadisede kanunun iki hiikmiiniin dahi tatbiki
miimkiin bulunan hallere hukuk dilinde ( Haklarin telahuku ) denilmektedir. Béyle bir halin kabulii
icin tatbiki mimkiin goriinen hiikkiimlerden birisinin digerine gore hususi hiikiim mahiyetinde
bulunmamasi sarttir. Ciink{i umumi hiikiimle hususi hiikiim karsilasdig1 zaman, hadiseye ancak hususi
hiikmiin tatbik olunabilmesi, hukukun umumi kaidelerindendir. Her ne kadar Medeni Kanundaki 906
ile 908. maddeler hiikiimleri, zilyedin elindeki malin hak sahibine geri verilmesi halinin hukuki
neticelerini tanzim etmek {izere kanuna konulmus ise de ne kanunun metninden, ne de gerektirici
sebepler layihasindan, hakiki mal sahibine malin geri verilmesi halinin neticelerine kanunun baska
hiikiimlerinin tatbik olunamayacagi manasi ¢ikmamaktadir. Esasen bir durum igin kanunda ayrica
hiikiim konulmus olmasi, o durum hakkindaki hiikmiin kabul ettigi neticeleri doguracak olan baska
hiikiimlerin dahi o duruma tatbik olunmasina engel sayilmamaktadir. Nitekim satilan malin ayiph
olmasi halinde Borglar Kanununun 203. maddesi uyarinca aktin feshi istenebilecegi gibi, Borglar
Kanununun 24. maddesinin 4. bendi hiikmiince vasifta yamilma esasina dayanilarak da aktin feshi
cihetine gidilebilir (Federal Mahkemenin 56 2 ve 427 deki kararin gerektirici sebepleri 3).”
(www.kazanci.com).
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kiralayanin ayiptan dogan sorumlulugu sézlesme ile sinirlandirilmis ya da tamamiyle
ortadan kaldirilmis olsa bile, eger sartlar1 varsa kiraci, hata hiikiimleri uyarinca

sdzlesmeyi iptal edebilecektir’.

Ayni sonuca kiracinin kiralanandaki ayibi hile ile gizlemesi veya kiralananda
olmayan bir ozelligi onda mevcutmus gibi gostermesi halinde de ulasilabilir®.
Kiralayanin kiralananda bulunan bir kusuru veya eksikligi bilerek gizledigi,
kiralananla ilgili bir hususu aciklama yiikiimiinii ihlal ettigi boyle durumlarda kiraci,
kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna gidebilecegi gibi, sézlesmeyi hile

nedeniyle iptal edebilir (BK m. 31).

Isvigre Federal Mahkemesi de konu ile ilgili olarak eski kararlarinda bu goriisii kabul
etmisti®*. Ancak Federal Mahkeme satim sdzlesmesinde ay1p nedeniyle verdigi daha
yakin tarihli bir kararinda® kural olarak ayip ile irade sakatligina iliskin hiikiimlerin
yarisacagini, ancak alicinin  Oncelikle ayiba karst tekeffiil hiikiimlerine
basvurmasinin, irade sakatlig1 yiiziinden (olayda irade hile nedeniyle sakatlanmistir)
iptal edilebilir nitelikte olan bir sdzlesmeye icazet verme (BK m. 31) sayilacagini
kabul etmistir. Bu nedenle de Federal Mahkemeye gore artik alict irade sakatligina
iliskin hiikiimlere bagvuramayacaktir. Ciinkii ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu ancak
gecerli bir sozlesme iliskisinde s6z konusu olabilir. Alict ayiptan dogan se¢imlik
haklardan birini kullandiginda, sonradan ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun
sartlarinin gerceklesmedigi tespit edilse bile, artik alici burada sézlesmeye icazet
vermis sayilacag i¢in irade sakatligi uyarinca s6zlesmeyi iptal edemeyecektir. Ancak
Federal Mahkeme kararina goére, alicinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine
basvurmakla sézlesmeye icazet vermis sayilabilmesi i¢in, sdzlesmenin ayni zamanda

irade sakatligi hallerinden biri ile sakat oldugunu bilmesi gerekir. Yani alici saticinin

7 Gumis, a.g.e., s. 121. Aksi fikirde Yavuz C., a.g.e., (Satimda Ayip), s.222.

8 Oser- Schonenberger, a.g.e., Art. 197, Nr. 5; Aral, a.g.e., s. 156; Giimiig, a.g.e., S. 121; Kursat,
Zekeriya, Bor¢lar Hukuku Alaninda Hile Kavramu, Kazanci, istanbul 2003, s. 153 vd.; Yildirim,
Mustafa Fadil, “Satim Sozlesmesindeki Ayiba Karsi Tekeffiil Hiikiimleri ile Irade Sakatligi Sakatlig
Hali Olarak Hile (BK m. 28) Hiikmii Arasindaki Iliski”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Yetkin,
Ankara 2006, s. 980.

81 BGE 88 II 412; BGE 102 11 103; BGE 106 11 34; BGE 114 11 131.

82 BGE 127 III 83 vd. Bu kararin kira sézlesmesinde ayiba iliskin uygulamasi i¢in bkz. BGer Urteil
5P.360/ 2001 v. 14.12.2001 E. 4.
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aylp sorumluluguna bagvurdugunda heniiz sézlesmenin irade sakatlifi nedeniyle
sakat oldugunu bilmiyorsa, so6zlesmeyi irade sakatlig1r nedeniyle iptal edebilecektir.
Ancak sozlesmenin sakat oldugunu biliyorsa ayip hiikiimlerine bagvurduktan sonra
bu hareket sdzlesmeye icazet verme sayilacagi i¢in, artik irade sakatligi hiikiimlerine

bagvuramayacaktir.

Federal Mahkemenin bu karar1 doktrinde elestirilmistir®. Doktrinde Buz’a® gore
Federal Mahkeme, kararina dayanak olarak irade sakatligi ile malul bir s6zlesmenin
“diizelebilir hiikiimsiizliik” ile sakat oldugu varsayimindan hareketle yola ¢ikmistir.
Bu nedenle de alicinin hile nedeniyle bastan itibaren sakat olan sézlesmede ayiptan
dogan haklarim1 kullanarak BK 31 uyarinca bir ¢esit icazet verdigi sonucuna
varmistir. Halbuki sézlesmenin irade sakatligi nedeniyle sakatlanmasi durumunda
“bozulabilir muteberlik” goriisiiniin kabul edilmesi durumunda sdzlesme zaten
bastan itibaren gecerli bir sekilde kuruldugu kabul edildigi i¢in, Federal Mahkemenin
bu gerekgesi hukuki dayanagimi kabedecektir. Ciinkii s6zlesme hile ile sakat olsa bile
gecerli olarak dogdugu ve hiikiimlerini devam ettirdigi i¢in alicinin ayiptan dogan
hakkin1 kullanmasi, hile ile sakat ve bu nedenle gecersiz olan sdzlesmeye icazet
sayllmayacaktir. Gauch’a gé’)re85 ise “diizelebilir hiikiimsiizliik” goriisii kabul edilse
bile irade sakatligina ragmen s6zlesme yine de kurulmustur ve bu nedenle Federal
Mahkemenin icazete iliskin dayanak noktasi temelden yoksundur. Weber’e g6r686 ise
alicinin ayn1 davada hem ayiba kars1 tekeffiilden dogan talebini, hem de irade
sakathigina iliskin talebini terditli olarak olarak ileri siirebilmesi yine de miimkiin
olmalidir. Boyle bir durumda alici sozlesmeye icazet vermis sayilmaz. Ciinkii
taleplerden hangisinin basariya ulasacagi hakimin verecegi karara baglidir ve bu

talepler arasinda bir hiyerarsi bulunmamaktadir.

83 Elestiriler i¢in bkz. Gauch, Peter, “Sachgewdhrleistung und Willensmdngel beim Kauf einer
mangelhaften Sache- Alternativitit der Rechisbehelfe und Genehmigung des Vertrages” in:. recht
2001, s. 184 vd.; Buz, Vedat, “Irade Sakathig: ile Malul Bir Satim Sézlesmesinde Alicinin Ayiba Kars
Tekeffiil Hiikiimlerine Bagvurmasinin Satim Sozlesmesine Icazet Verme Anlamina Gelip Gelmeyecegi
Sorunu”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Yetkin, Ankara 2006, s. 297 vd. Federal Mahkemenin
bu kararindan sonra ayip hiikiimleri ile irade sakatligina iligkin hiikiimlerin yarigmasinin anlamsiz
oldugu yoniinde Aral, a.g.e., s. 157. Federal Mahkeme ile aym goriiste bkz. Honsell, a.g.e., Vorbem.
zu Art. 197- 210, Nr. 12.

84 Buz, a.g.e., s. 312, 313.

% Bkz. Gauch, a.g.m., s. 186, 188.

8 Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 9.
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Sonug olarak kira sdzlesmesinde kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu kiraci
icin elverigli hiikiimler saglamaktadir. Federal mahkemenin bu karari, kendisi i¢in
daha elverigli hiikiimler getiren kiralayanin ayip sorumluluguna basvuran kiraciyi
cezalandirmakta, 6zellikle de irade sakatliginin kiralayanin hilesinden kaynaklandigi

durumlarda kiralayan: diillendirilmektedir®”.

bb- Ayiba kars: tekeffiil ile haksiz fiil hiikiimlerinin yarismasi

Kiralayanin kiralanani ayipl olarak kiraciya teslim etmesi, bazi durumlarda haksiz
fiil (BK m. 41 vd.) teskil edebilir. Ornek olarak kiralanan evin dogalgaz bacasimin
hatal1 yapildigini bilmesine ragmen evi kiralayan kisi, kiracinin bu durumdan zarar
gormesinden dolayr ayni zamanda haksiz fiil hiikiimlerince sorumlu olur. Boyle
durumlarda ayiba kars1 tekeffiilden dogan talepler ile haksiz fiilden dogan talepler
yarlsacaktlr%. Kiralayanin ayiba kars1 tekeffiil hitkiimleri yaninda haksiz fiilden de
sorumlu tutulabilmesi i¢in, ayipli ifanin genel tehlike kurallarim1 veya koruma
normlarint  ihlal etmesi gerekecektirsg. Kiracinin  haksiz  fiil hiikiimlerine
bagvurabilmesi igin, ayiba kars: tekeffiildeki ihbar kiilfetini yerine getirmesi gibi bir
zorunluluk bulunmamaktadir™. Isvicre Federal Mahkemesi bir kararinda® satim
sOzlesmesinde ayipta, alicinin saticinin haksiz fiil sorumluluguna gidebilmesi igin,
muayene ve ihbar yiikiimiinii yerine getirmesi gerektigi sonucuna varmistir. Federal
Mahkemenin bu goriisii, doktrin tarafindan elestirilmistir’®. Ciinkii haksiz fiil
sorumluluguna iligkin hiikiimlerin hukuki temeli ve amaci ayiba kars1 tekeffiil
sorumlulugundan tamamen farklhidir. Saticinin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna
iliskin 6zel kurallar haksiz fiile iligskin sorumluluk i¢in uygulanamaz. Bu nedenle de
ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu ile haksiz fiil sorumlulugunun sartlarinin ayni anda

gerceklestigi bir durumda alicinin saticinin  haksiz fiil sorumluluguna gitmek

87 Buz, a.g.m., s. 313; Giimiis, a.g.e., s. 122.

88 Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 10; Satim s6zlesmesinde ayni1 goriste bkz. Honsell, a.g.e., Vorbem. zu
Art. 197- 210, Nr., 7; Aral, a.g.e., s. 157; Giimidis, a.g.e., s. 121.

89 Sahiniz, a.g.e., s. 201; Giimiis, a.g.e., s. 117.
% Aral, a.g.e., s. 157.
1 Bkz. BGE 67 11 132.

%2 Bucher, a.g.e., s. 107; Honsell, a.g.e., Vorbem. zu Art. 197- 210, Nr., 7; Zevkliler, a.g.e., s. 157,
Gumis, a.g.e., s. 117, 118.
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istemesi, muayene ve ihbar sorumlulugunun yerine getirilmesi sartina bagh

tutulmamalidir.

Kiraci, haksiz fiilin unsurlarinin gergeklesmesi sarti ile ayipli ifa sonucunda,
kiralayana kars1 haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimlerden de faydalanabilecek
ve ayipli ifa nedeniyle ugradigi zarart BK m. 41 vd. hiikiimleri uyarinca talep
edebilecektir. Kiraci, asagida ayrica inceleyecegimiz tizere™ kiralayanm kiralanan
taginmazin maliki oldugu durumlarda, kiralanan tasinmazdaki ayip nedeniyle maddi
ya da cismani bir zarar gordiigiinde, ayip sorumluluguna iliskin hiikiimler ile
Ozellikle yapt malikinin sorumluluguna (BK m. 58) iliskin hiikiimlere de

basvurabilecektir.

cc- Ayip sorumlulugu ile kotii ifanin (BK m. 96) yarismasi

Esasen kiralananin ayipli teslimi veya sonradan ayipli hale gelmesi, kiralayanin
borcunu geregi gibi ifa etmemesi halidir. Kanun kira sozlesmesinde ayipli ifayi,
sartlarint ve sonuglarini 6zel olarak diizenlemistir. Kiracinin, kiralayanin ayiph ifasi
karsisinda ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri yaninda genel hiikiimlerde diizenlenmis

olan kotii ifadan sorumlu olup olmayacagi meselesi de doktrinde tartigmalidir.

Bu konuda bir goriise g6r694 bu iki sorumluluk hali yarismaz. Ciinkii ayn1 durumu
diizenleyen bu iki sorumluluk halinden o6zel kural olan ayiba kars1 tekeffiil

hiikiimleri, genel hiikiim olan BK m. 96’nin uygulanmasina engel olur.

Bu konuda bir diger goriise gére95 bu iki sorumluluk hali, ancak kiracinin ayiptan
dogan yiikiimlerine uymak kayd: ile yarisabilecektir. Kiracinin ihbar yiikiimiinii
yerine getirmemesi halinde ise, kirac1 artik BK m. 96’ya basvuramayacaktir. Isvigre

Federal Mahkemesi®® ve Yargitay”’ da ayni goriisii paylasan kararlar vermistir.

% Bkz. asa. 1, B., 3., dd.

%4 Oguzman- Oz, a.g.e., s. 320, dpn. 144; Hatemi Hiiseyin, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Filiz,
Istanbul 1999, § 5, N. 109.

% Becker, a.g.e., Art. 207, Nr. 27; Bucher, a.g.e., s. 107; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg liskileri C.
/1), s. 202 vd.

% BGE 107 Il 161; BGE 108 Il 104; BGE 133 11 335.
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Bu konuda son fikre®® gore ise ayiba kars: tekeffiil hiikiimleri ile kotii ifa hiikiimleri,
birbirlerinden bagimsiz olarak yarisabilir. Yani, kiraci, ayiba kars1 tekeffiilden dogan
haklarindan istifade edebilmek i¢in yapmasi gerek ihbar yiikiimiini yerine

getirmeden de dogrudan BK m. 96 hiikiimlerine basvurabilir.

Bizce de kiraci, ister kiralayanin ayip sorumluluguna gidebilir, isterse de BK m.
96’daki kotii ifadan dogan sorumluluga bagvurabilir. Ciinkii Kanunun ayiba karsi
tekeffiile iliskin hiikiimlerinde kiraci i¢in getirilmis olan bir takim ek imkanlar, ancak
onun uymast gereken sekil sartlarini yerine getirmesi halinde mevcut olacaktir.
Sonug olarak ayipli ifa da bir kotii ifa tiiriidiir. Kiralanandaki ayiplar nedeniyle kiraci
yapmast gereken ihbari yapmamasi halinde Kanunun kendisine tanimis oldugu ek
imkanlardan faydalanamayacaktir. Ancak bu durum, kiracinin kotii ifa nedeniyle
genel hiikiimler uyarinca sahip oldugu haklar1 talep etmesine engel olmamalidir.
Ancak kirac1 dogrudan BK m. 96’ya basvurdugunda, oncelikli olarak kiraci igin
Kanunda diizenlenmis olan kira parasinin indirilmesi ve sozlesmenin feshi
haklarindan (BK m. 249, 250) faydalanamayacak, yalnizca BK m. 96’uyarinca
kiralanandaki ayiplar nedeniyle ugradig1 zararlarin tazminini talep edebilecektir.
Kiralayan, kotii ifada herhangi bir kusurunun olmadigini ispatlarsa bu tazminati

0demekten kurtulabilir.

dd- Ayip sorumlulugu ile bina ve diger yap1 malikinin hukuki
sorumlulugunun (BK m. 58) yarismasi

Kiralanandaki ayiplar nedeniyle kiract bir takim zararlara ugrayabilir. Boyle bir
durumda kiralayan, kiracinin ugramis oldugu zararlari BK m. 250/ f. II uyarinca
tazmin etmekle yiikiimliidir. Kirac1 ayip nedeniyle ugradigi zararlar igin kiralayana
BK m. 249, 250 hiikiimleri uyarinca bagvurabilecektir. Ancak kiralayanin ayiptan
dogan zararlar1 tazmin ylikiimliiliigii, burada bir kusurlu sorumluluk hali s6z konusu
oldugu icin, kiralanandaki ayiptan dolayr herhangi bir kusurunun olmadigim

ispatlamasi ile ortadan kalkar.

%7 Yarg. 13. HD, T. 19.03.1992, E. 384, K. 2617 (www.kazanci.com).

% Oser- Schénenberger, a.g.e., Art. 210, Nr. 3; Serozan, a.g.e. (ifa), §18, N. 3; Aral, a.g.e., s. 158;
Gumis, a.g.e., s. 116, 117.
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Kiralayanin ayip sorumlulugunun gerceklestigi bazi olaylarda kiraci, ugradigi
zararlar1 tazmin noktasinda ayip hiikiimleri disinda bagka hukuki imkanlara da sahip

olabilir.

Bunlardan biri de, bina ve diger bir yap1 malikinin sorumlulugunu diizenleyen BK m.
58 hiikmiidiir. Bu hitkme gore bina veya imal olunan herhangi bir seyin maliki, o
seyin bakim noksanlarindan meydana gelen zararlardan sorumludur. Bir kusursuz
sorumluluk hali olan BK m. 58’de diizenlenen sorumluluk, bir bina veya yapidan en
iist diizeyde yararlanan kimse olan malikin sorumlu tutulmasi esasina
dayanmaktadir®®. Bu sorumluluk uyarinca yapi maliki, miilkiyetinde olan bir bina ya
da yapinin yapilisindaki bozukluktan veya bakimindaki eksiklikten dolayi {igiincii bir
kimse zarara ugrarsa bundan dolay1 sorumlu olur. Yap1 malikinin sorumlulugu bir
kusursuz sorumluluk hali oldugu i¢in, malik meydana gelen zarardan dolay1 kusursuz

100

oldugunu ispatlasa dahi sorumlulugu devam edecektir Bu hiikiim uyarinca

acilacak tazminat davasinin zamanasimi: BK m. 60’a gore tespit edilir.

Iste bir tasinmaz kirasinda, kiralan yerdeki ayip ve eksikliklerden dolay: kiraci bir
zarar goriirse, kiract hem BK m. 58 uyarinca kusursuz sorumluluk hiikiimlerinden,
hem de kira sézlesmesi uyarinca BK m. 249, 250 ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden

faydalanabilecektir'®*

. Bu durumda her iki sorumluluk hali de yarisir. Kiract bu
haklardan diledigine bagvurabilir'®. Ancak dikkat edilmelidir ki, kiracinin yalnizca
ugradig zararlarin tazmini hakki yarisacaktir. Kiract BK m. 58’e bagvurdugunda kira
parasinda indirim ya da sézlesmenin feshini talep edemeyecektir. Bununla birlikte

kiralayan, ayip nedeniyle herhangi bir kusurunun bulunmadigini ispatlarsa ayiptan

% Oguzman- Oz, a.g.e., s. 613. BK m. 58’deki kusursuz sorumlulugun dayandig: esasla ilgili
tartigmalar ve diger goriisler icin bkz. s. 614.

100 BK m. 58°deki kusursuz sorumluluk halinde, BK m. 55 ve BK m. 56’daki istihdam edenin
sorumlulugu ve hayvan idare edenin sorumlulugundan farkli olarak, bir sorumluluk karinesi
diizenlenmedigi i¢in, malik sorumluluk karinesini ¢iiriiterek bu sorumluluktan kurtulamaz. Oguzman-
Oz, a.g.e., s. 618.

101 \weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 10; Art. 259, Nr. 2; Oguzman- Oz, a.g.e., s. 618, 619. Ayrica bkz.

BGE 60 I1 341.

102 Ancak BK m. 58’deki sorumluluk hali bir kusursuz sorumluluk hali oldugu i¢in kiracinin yap1

malikinin sorumluluguna gitmesi kendisi i¢in daha yararli olabilir. Ancak burada zamanagimi siiresi
ayiba karst tekeffillden dogan tazminat i¢in diizenlenmis zamanasimi siiresinden daha kisadir.
Zamanagimi siiresi BK m. 60’a gore fiilin ve failin 6grenilmesinden itibaren 1 yil ve her halde olayin
meydana geldigi tarihten itibaren 10 yildir.
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dogan tazminat sorumlulugundan kurtulabilecekken (BK m. 250/ f. I1), kusursuz olsa

bile BK m. 58 geregince meydana gelen zarardan sorumlu olmaya devam edecektir.

ee- Ayip sorumlulugu ile tasinmaz malikinin hukuki
sorumlulugunun (MK m. 730) yarismasi

Kiracinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri uyarinca isteyebilecegi tazminat hakkinin
yarisabilecegi bir diger durum, tasinmaz malikinin sorumlulugunun diizenlendigi
MK m. 730 hiikmii olabilir. MK m. 730’a gore tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini,
bu hakkin yasal kisitlamalarina aykir1 kullanmasi sonucunda zarar géren veya zarar
tehlikesi ile karsilasan kimse ya da kimseler, durumun eski haline getirilmesini,
tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava edebilirler. Tasinmaz maliki,
miilkiyet hakkini kullanirken hukuk diizeninin kendisine yliklemis oldugu 6devlere
aykir1 hareket ederse miilkiyet hakkini askin kullanmig say1hr103. Tasinmaz malikinin
miilkiyet hakkini askin kullanmast durumunda bir zarar ortaya ¢ikmis ise
sorumlulugu s6z konusu olur. Bu sorumluluk, malikin tasinmaz iizerinde sahip

oldugu fiili tasarruf yetkisinin sonucudur™®.

Ozellikle kiracinin kiralayanla ayn1 binada ya da komsu tasinmazlarda bulunmalar
durumunda kiralayan taginmaz malikinin tasinmazda yapmis oldugu faaliyetler,
komsuluk hukukuna aykirt olarak kiralayanin miilkiyet hakkinin sinirlarini agmasi
sonucunu dogurabildigi gibi, Kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu da

ortaya ¢ikarabilir'®.

Tasinmaz malikinin sorumlulugunu diizenleyen MK m. 730 hiikkmii de bir kusursuz
sorumluluk halidir. Malikin sorumlulugu i¢in kusur disinda haksiz fiil
sorumlulugunu gerektiren sartlarin gerceklesmesi gerekir. Malik ancak zararin

miicbir  sebepten  kaynaklandigini  ispatlamast  halinde bu sorumluluktan

103 Cortoglu, 1. Sahir, Tasinmaz Miilkiyetinin Askin Kullanilmasi (Kavram- Unsurlar- Uygulama
Alam), Dayinlarli, Ankara 1988, s. 93. Ayrica askin kullanmanin unsurlari i¢in bkz. s. 95 vd.

04 Cortoglu, a.g.e., s. 93.
105 \weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 10; Art. 259, Nr. 2. BGE 114 I1 230; BGE 119 I1 411.
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kurtulabilecektir'®

BK m. 60’a tabi olacaktir*®’.

. MK m. 730 uyarinca istenecek tazminatin zamanasimi siiresi,

Kiract ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklara basvurdugunda ugramis oldugu
zararlarin tazmini yaninda sozlesmenin feshi ya da kira parasinin indirilmesi
haklarindan birini segebilecegi halde, tasinmaz malikinin sorumlulugu hiikiimlerine
bagvurmasi halinde taginmaz malikim kiralayana karst MK m. 730 uyarinca durumun
eski haline getirilmesini, varsa tehlikenin giderilmesini ve ugradig1 zararin tazminini
isteyebilecektir. Kiralayanin ayibin olusmasinda herhangi bir kusurunun olmadigini
ispatlayarak tazminat sorumlulugundan kurtulma imkani varken (BK m. 250/ f. II),

taginmaz maliki olarak meydana gelen zararlardan kusursuz olarak sorumludur.

C- Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugunun Sartlari

1- Genel Olarak

Kiralayanin kiralanandaki ayiplardan dolay1 sorumluluguna gidebilmek i¢in dncelikli
olarak bu sorumlulugun sartlarinin gergeklesmis olmasi gerekir. Borglar Kanununun
ongordiigii sorumlulugun gergeklesmesi i¢in gerekli olan sartlart temelde, esasa
iligkin sartlar ve sekle iliskin sartlar olarak ikiye ayirabiliriz. Esasa iliskin sartlari
inceledigimizde ilk olarak kiraci ile kiralayan arasinda gecerli bir kira sdzlesmesi
olmali ve bu sdzlesme uyarinca da kiralanan sey kiraciya teslim edilmelidir. Ikinci
olarak ise kiralananda bir ayip bulunmalidir ve bu ayip nedeniyle kiraci, kiralanan
seyi sozlesme ile belirlenen amaca gore kullanamamalidir. Kiraci kiralanandaki ayibi
bilmemeli veya bilmesi gerekmemeli ve son olarak da kiralananin ayiba karsi
tekeffiil borcu sozlesme ile sinirlandirilmamis veya tamamen kaldirilmamis
olmalidir. Sekle iliskin sartlar1 inceledigimizde ise kiralayanin bir takim yiikiimleri

yerine getirmis olmasi gerekir.

106 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 469.
107 Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 469.
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2- Esasa lliskin Sartlar
a- Gegerli Kira Sozlesmesi Uyarinca Kiralananin Kiraciya Teslimi

Kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun dogmasi igin gerekli olan ilk sart,
kiralanan yerin gegerli bir kira sdzlesmesi uyarinca kiraciya teslimidir. Kiralayan,
kira sézlesmesine konu olan nesneyi sozlesmede belirlenen kullanmaya uygun bir
halde kiraciya teslim etmelidir. Nitekim kiralayanin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu,
kiralananin sozlesmede kararlastirilmis olan kullanma amacina uygun bir sekilde
teslim ve sozlesme siiresince bu sekilde bulundurma borcunun bir uzantisi ve
sonucudur. Bu nedenle kiralayananin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun baslamasi
icin kiralananin kiraciya teslimi gerekir'®. Kiralananin teslimi ile ilgili olarak

yukarida'® yapmis oldugumuz agiklamalar burada da gecerlidir.

Daha oOnce belirttigimiz gibi kiralanan, teslim zamani gelmis olmasma ragmen
kiralayan tarafindan kiraciya heniiz teslim edilmemigse kiraci, ayiba kars1 tekeffiil
hiikiimlerinden faydalanamayacaktir. Boyle bir durumda kiraci1 bor¢lu temerriidiine
iliskin hiikiimlerden faydalanabilir. Ayni sekilde kiralayan kiralanan1 sozlesmede
kararlastirilan kullanma amacina uygun sekilde teslim etmedigi durumlarda, kiraci

yapilan ifay1 reddederse yine bor¢lu temerriidii hiikiimlerinden faydalanabilecektir.

Ancak bazi durumlarda kiraci kiralananin ayipli olarak teslim edilmesine ragmen
teslimi reddetmek istemeyebilir. Bazi hallerde kiralanandaki ayip onemsiz oldugu
icin kiract yapilan teslimi reddedemez. Kimi durumlarda ise kiralananin teslimi
aninda ayiplar gizli nitelikte oldugu icin kirac1 bunlari géremez. Bu nedenle de
yapilan teslimi kabul etmis olabilir. ilk iki durumda kiracinin ihtirazi kayit ileri
stirerek kiralanan1 teslim almasi sart1 ile kiraci kiralayanin ayiba karsi tekeffiil

sorumluluguna basvurabilecektir.

108 Doktrinde Seli¢i, BK m. 249’un yazilisginin kiralananin kiraciya tesliminde mevcut olan ve

sOzlesmenin icrasina baglandiktan sonra anlagilan ayiplar1 gz Oniinde tuttugunu ifade etmektedir.
Bkz. Seligi, a.g.e., s. 180, dpn. 242. Aym sekilde isvigre Federal Mahkemesi de kiracinin kiralayanin
ayiba karst tekeffiil sorumluluguna bagvurabilmesi i¢in, kiralananin kiraciya teslim edilmesi
gerektigini belirtmistir. Bkz. BGE 97 11 62. Aksi fikirde bkz. Serozan, a.g.e., (Sézlesmeden Donme) s.
303, dpn. 158.

109 Bz yuk. 1., A,
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Ayni sekilde, kiralanan yer, sdzlesmede belirlenen kullanma amacina uygun sekilde
ve eksiksiz olarak kiraciya teslim edilmis olmasina ragmen kiralanan, daha sonradan,

kira siiresi devam ederken ayipl hale gelmis olabilir.

b- Kiralanan Ayiph Olmah

aa- Genel olarak

Kiralayanin kiralananda hem soézlesme yapildigi sirada mevcut olan, hem de
sOzlesme yapildiktan sonra ortaya c¢ikan ayiplardan sorumlu oldugunu daha once
belirtmistik™°. Bu nedenle kiralayan, sézlesme siiresi boyunca giderimi kiraciya ait
olanlar disinda kiralananda ortaya ¢ikan veya daha 6nceden mevcut olan eksiklik ve
bozukluklardan dolay: kiraciya karst sorumlu olacaktir. Kiralayanin bu sorumlulugu
kiralanan yerde bulunan eksiklik ve bozukluklarin yaninda onun eklentilerinde
bulunan eksiklik ve bozukluklar1 da kapsar'™'. Ornek olarak dogalgaz sobali bir
konut kirasinda dogalgaz sobasindaki bozukluklardan dolay1 kiraci, kiralayanin ayip

sorumluluguna bagvurabilecektir.

Kiralanandaki ayiplar kiracinin kusuru sonucunda ortaya g¢ikmissa bu durumda
kiralayan bu ayiplardan sorumlu olmayacaktir (BK m. 250). Kiracinin agir1 kullanimi
sonucu ortaya ¢ikan ayiplar ile herhangi bir nedenle kusurlu davranisi sonucu ortaya
cikan zararli durumlar dolayis: ile kiralayanin sorumluluguna gidilemez. Ornek
olarak bir isyeri kirasinda kiraci, kiralanan yerde plan ve projeye aykiri olarak bir
takim tadilat yaptirdiktan sonra kiralananda yapacag faaliyete iligskin olarak ¢alisma
ruhsati alamazsa kiralayanin ayip sorumluluguna basvuramayacaktir. Ayni sekilde
kiract veya onunla birlikte oturan kimseler kiralanani hor kullaniyor, kapilari,
pencereleri ¢cok sert bir sekilde kapatiyorsa, bu nedenle ortaya ¢ikan bozukluklardan
kiralayan sorumlu olmaz. Kiracinin kapatmayi unuttugu gaz ocagi yiiziinden
kiralanan yerde ¢ikan yangin sonucu meydana gelen hasardan da kiralayan sorumlu

olmayacaktir.

10 By, yuk. 1., A.

1 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), s. 114; Hatemi- Serozan- Arpaci, a.g.e., . 161;
Karahasan, a.g.e., s. 807; Tiirkler, a.g.t. s. 29.
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Bununla birlikte ayip, kiralayanin kusurundan, diger kiracilarin kusurundan veya
beklenmeyen halden meydana gelmisse bu durumda kiralayanin sorumlulugu
dogacaktlrllz. Ornek olarak kiralananin bulundugu yerde cikan yangin sonucunda
kiralananin zarar gormesi, aym sekilde deprem nedeniyle kiralanan konutun hasar
gormesi veya sel baskini nedeniyle evin igine sularin dolmasit durumlarinda
kiralayanin sorumlulugu dogar. Boyle bir durumda kiraci, meydana gelen ayiptan
dolay1 kiralayana bagvurabilecektir. S6z konusu hallerde kiralayanin kiralanan yeri
onarmak, kiralanan yeri tekrar sozlesmede belirlenen sekilde kullanmaya hazir hale
getirmek yiikiimliligi vardir™ (BK m. 250/ f. I). Daha 6nce de* belirttigimiz gibi,
boyle hallerde kiralayanin ayip sorumlulugu gerek kiralayanin, gerekse de tigiincii
kisilerin BK m. 58 ve MK m. 730- 737°de diizenlenmis olan sorumluluklarini

ortadan kaldirmayacaktir.

Burada yeniden'”® belirtmemiz gereken onemli bir durum, kiralanan yerin
kiralayanin hig¢ bir kusuru olmaksizin deprem, yangin, toprak kaymas1 gibi sebeplerle
tamamen yok olmasi, hi¢ kullanilamayacak hale gelmesidir. Boyle bir durumda artik
kira sozlesmesi BK m. 117 uyarinca sona erecegi i¢in kiralayanin sorumlulugu
ortadan kalkar. Borglar Kanununun ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri kiralayan igin

artik uygulanmaz**.

Kiralananda ayiplar, belirli bakimlardan tiirlere ayrilirlar. ilk olarak Kanundaki
diizenleme bakimindan ayip, s6zlesme yapilirken kiralananda mevcut olabilir veya
kiralanan yerde sozlesme siiresi devam ederken sonradan ortaya cikabilir. Ayibin

niteligine gore yapilan bir diger ayrima gore kiralanan yerdeki ayiplar maddi, fiziksel

112 Feyzioglu, a.g.e., s. 521; Aral, a.g.e., s. 244. Kiralayanin kusuru olmaksizin veya beklenmeyen
hallerden dolay1 kiralanan yerde ayip meydana gelirse bu ayiplardan kiralayan, ayiba karsi tekeftiil
hiikiimleri kusura dayanmayan sorumluk tiirii oldugu i¢in, sorumlu olmaya devam eder. Ancak ayibin
meydana gelmesinde bir kusurunun bulunmadigini ispat ederek, tazminat sorumlulugundan
kurtulabilecektir.

113 Berki Sakir, Bor¢lar Hukuku ((")zel Hiikiimler), AUHF Yaymlari, Ankara 1973, s. 81; Aral,
a.g.e., s. 244,

114 By yuk. 1., B., 3., e., dd ve ee.

115 Bkz. yuk. I., A, 2.

116 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 13; Guhl- Koller- Schnyder- Druey, a.g.e., s. 409; Cansel Erol,
Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara 1953, s. 60; Tungomag, a.g.e., s. 496; Feyzioglu, a.g.e., s.
521; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/I), s. 120; Aral, a.g.e., s. 251; Zevkliler, a.g.e., s.
196; Aym yonde bkz. Yarg. 13. HD, T. 23.03.1984, E. 442, K. 2255 (YKD, Y. 1985, s. 1015- 1018).
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nitelikte olabilecegi gibi, kiraciy1 haksiz sekilde rahatsiz eden durumlar™’ seklinde
manevi ayiplar da olabilir. Ayrica hukuki ya da ekonomik ayiplar da s6z konusu
olabilir. Yine ayib1 6nemli ayip ve ufak tefek nitelikte (esasli- esasli olmayan ayip)

seklinde de ikiye ayirabiliriz.

bb- Ayibin olus anina gore yapilan ayirim: Sozlesme kuruldugunda
mevcut olan ayiplar- Sonradan ortaya cikan ayiplar

Borglar Kanunumuz kira sozlesmesinde kiralayanin ayiba karsi tekeffiil borcunu
diizenlerken ayib1 sozlesme yapilirken kiralananda mevcut olan ayiplar (BK m. 249)
ve kiralananda sonradan ortaya g¢ikan ayiplar (BK m. 250) seklinde bir ayirim
yapmustir™®. Ayni sekilde Borglar Kanunu Tasarisinda da bu sistem korunmustur
(BK Tasart m. 304, 305 vd.).

Kiracinin kiralanan1 kullanma amacii gergeklestirmesine engel olan eksiklik ve
bozukluklar kira sozlesmesi yapildigi sirada kiralananda mevcut ise bu durumda
kiract1 BK m. 249’da kendisine taninan haklardan faydalanabilecektir. Kiralanan yer
kiraciya sdzlesmeye uygun olarak teslim edildikten sonra ve kira siiresince ayiplar
ortaya ¢ikarsa, kiract BK m. 250’ye dayanabilecektir'’®. Kiralanan yer rutubetli
olarak teslim edilirse birinci durum, rutubet teslimden sonraki bir tarihte s6z konusu

olursa ikinci durum s6z konusu olur.

cC- Ayibin nitelig¢ine gore yapilan ayirim
aaa- Maddi ayiplar

Kiralanandaki ayiplar maddi nitelikte olabilir. Burada maddi nitelikteki ayiplar daha
cok kirillma, lekelenme, yirtilma, rutubet veya yanma gibi nedenlerle ortaya ¢ikar. Bu
nedenle de kirac1 kiralanan1 hi¢ ya da geregi gibi kullanamaz. Bu tiir ayiplar,

kiralananin kendisinden kaynaklanabilecegi gibi, kiralanana disaridan da etki

17 Bilge, a.g.e., s. 151.
118 Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 35; Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 4; Gumiis, a.g.e., s. 340.
119 Kiracinin bu haklari i¢in bkz. asa. 1., D.
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edebilir'®. Birinci duruma 6rek olarak kiralanan evin kapilarmm kapanmamasi
veya camlarin kirik olmasi, ikinci duruma ise deprem ya da toprak kaymasi

yiiziinden kiralananin duvarlarinin ¢atlamasini gosterebiliriz.

Kiralanandaki maddi ayiplara Ornek olarak kiralanan evin rutubet almast*?,

duvarlarmin asir1 yipranmus olmasi*?, kalorifer peteklerinin su sizdirmasi, tesisat
baglantisinin yanlis yapilmasi*?®, kiralanan konutun ¢atisimin su sizdirmast, kiralanan
konutu veya is yerini bocek, tahtakurusu gibi haserelerin basmasi, kiralanan is
yerinde kullanilan artezyen kuyu suyunda bulasict hastalik mikrobunun bulunmasi***

gibi durumlar gosterilebilir.

bbb- Rahatsiz edici durumlar (Manevi ayiplar)

Kiralayanin sorumlulugunu gerektirebilecek bir baska durum da rahatsiz edici
durumlar (Storungen), bir diger ifade ile manevi ayiplardir. Bu tiir ayiplar, genellikle
taginmaz kiralarinda, kiracinin kiralayan ile veya diger kiracilar ve komsularla olan

iligkilerinden kaynaklan1r125.

Ozellikle tasinmaz kiralarinda kiralayan kiracinin ayni tasinmazda bulunan diger
kiracilar ve komsular tarafindan rahatsiz edilmemesini 6nlemekle yiikiimlii olacaktir.
Bu kisiler kiracinin sézlesmede belirlenen kullanma amacini engelleyici sekilde

kiralanan1 kullanma hakkin1 smirlarlarsa, kiralayan ayip hiikiimleri geregince

120 Guhl- Koller- Schnyder- Druey, a.g.e., s. 410; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/1I), s.
113, 114; Bilge, a.g.e., s. 151; Karahasan, a.g.e., s. 805.

121 Permann, a.g.e., Art. 258, Nr. 17.
122 igi, a.g.e., Art. 258, Nr. 32.
123 BGE 107 11 428,

124 “Davali, kiract 18.12.1992 tarihinde ¢ektigi ihtarname ile su aldiklar artezyen kuyusu suyunda
bulasici hastalik mikrobu bulundugunu belirterek kira sdzlesmesini feshettigini ve bu yeri tahliye
edecegini bildirmis ve bu ihtarname davaci kiralayana 19.12.1992 tarihinde teblig edilmistir. Ote
yandan, daval1 kiracinin istifade ettigi artezyen suyunda bulasic1 hastalik mikrobunun da var oldugu
da Izmir Saghk Miidiirliigii ve izmir Bolge Hifzisthha Enstitiisii Miidiirliigiinden alinan raporlardan
anlagilmaktadir. BK.'nun 249. maddesi son fikras1 hiikmii uyarinca kiralanan da meydana gelen ayibin
kiracinin yahut kendisi ile birlikte yasayanlarin sagligt icin ciddi bir tehlike teskil etmesi halinde
kiracinin dnceden bunu bilmis olmasi dahi sonca etkili gériilmemistir. Bu durumda, davali kiracinin
sozlesmeyi feshedebilecegi acik¢a kabul edilmis ve kiracinin dnceden bunu bilmis olmasi: dahi sonuca
etkili goriilmemistir”. Yarg. HGK. T. 25.09.1996, E. 13-335, K. 629 (www.hukukturk.com).

125 Ligi, a.g.e., Art. 258, Nr. 34; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/IT), s. 112; Yavuz N.,
a.g.m., s. 190.
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126

sorumlu olur™". Ayni sekilde kiralayanin kendisi de kiracisini rahatsiz etmemekle

yiikiimlidir'?’.

Kiracinin kiralanan1 kullanirken, tiglincii kisilerin vermis oldugu rahatsizliklar
karsisinda, bu kisilere kars1 sahip oldugu Esya Hukukundaki zilyetlikten
kaynaklanan bazi hukuki yollara sahip olmasi*®® da kiralayanmn ayip sorumlulugunu
ortadan kaldirmayacaktir'®. Kiraci, kira sozlesmesi uyarinca kiralanani teslim
aldiginda kiralananin dolaysiz fer’i zilyetligini de kazanmis olacaktir (MK m. 974).
Boylece kiraci kiralanan tasinmazin zilyedi olarak Kanunun zilyedligi koruyucu
hiikiimlerinden faydalanabilecektir. Bu haklar, zilyetlige saldir1 halinde saldirida
bulunani kuvvet kullanarak taginmazdan ¢ikarma hakki (MK m. 981) ve zilyetlige
tecaviiz halinde dava a¢gma hakkidir (MK m. 983). Kiraci sdzlesme uyarinca
kiralanan1 teslim aldiktan sonra kiralananin zilyedi olarak bu haklara sahip olsa bile,
kiralayan miilkiyet hakkina ve komsuluk hukukuna dayanarak, ozellikle igiincii
kisilerin vermis olduklar1 rahatsizliklar1 gidermekle yiikiimlii olacaktir. Bu gibi

durumlarda kiralayan gerekli 6nlemleri almalidir*®,

131

Rahatsiz edici durumlara 6rnek olarak duman, koku ¢ikarma™", siirekli giiriiltii

yapma, duvarlarda ses yalittmmin olmamasindan dolayr disaridan dayanilmaz

126 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 15; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/IT), s. 113;
Karahasan, a.g.e., s. 806. Ayrica bkz. Yarg. 13. HD, T. 12.04.1996, E. 3139, K. 3683“Gergekten;
kiralanan seyin ayiplari kiralayanin tekeffiilii altindadir ve kiract kiralanant kullanirken ayni
tasinmazda oturan kiralayan ve diger kiracilar tarafindan rahatsiz edilmemesini talep etmek hakkina
sahiptir. Diger bir anlatimla; kiralayan, yalniz kendisi kiracisini rahatsiz etmekten kaginmakla
kalmayip diger kiracilarin da rahatsiz etmesine engel olmakla yiikiimliidiir. Dahasi kiralayan, yalniz
diger kiracilarin degil, ayn1 zamanda baska ii¢iincii kisilerin 6rnegin, komsularin da kira aktinden
beklenen kullanmay1 azaltacak sekilde kiracisini rahatsiz etmelerini Onlemekle gorevlidir.”
(www.kazanci.com).

127 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/11), s. 112.

128 Konu ile ilgili olarak ayrmtili bilgi igin bkz. Oguzman M. Kemal- Seli¢i Ozer- Oktay Ozdemir
Saibe, Esya Hukuku, 11. bs., Filiz, Istanbul 2006, s. 76 vd. Yarg. 4. HD, T. 01.10.1946, E. 5861, K.
3913 (Tepeci Kamil, Notlu ve izahh Bor¢lar Kanunu, 3. bs., Ankara 1959, s. 541).

129 Oser- Schénenberger, Art. 254; Nr. 9; Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 10; Tandogan, a.g.e., (Ozel
Borg Iliskileri C. 1/11), s. 113; Yavuz N., a.g.m., s. 91; Tiirkler, a.g.t., s. 32.

130 yarg. 13. HD, T. 12.04.1996, E. 3139, K. 3683, “Bu baglamda hemen belirtelim ki, kiracinin bu
gibi hallerde tgiincii kisilere kars1 kendisinin bazi hukuki yollara bagvurabilecek durumda olmasi az
yukarda agiklanan kiralayanin akdi borcunu ortadan kaldirmaz. Kiralayan malik sifatiyla komguluk
hiikiimlerine dayanarak fig¢iincii kisilerin miilkiyet haklarini agmalarina karst onlem almast
gerekir.”(www.kazanci.com).

131 Bkz. Yarg. HGK. T. 28.03.2001 E. 11-225 K. 287 (www.hukukturk.com).
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derecede giiriiltiiniin girmesi**?, kiractya sarkintilik etme, onu tehdit etme, fiziksel
saldirida bulunma, kiralayanin siirekli alkol alarak kiracisini rahatsiz etmesilSS,
kiralanan evle aymi binada olan kiralayana ait baska bir evin randevu evi olarak
kullamlmasi™?, is yeri kirasinda is yerinin oniline siirekli araba koyarak is yerinin
vitrinini kapatma, kiracinin kapisinin 6niine siirekli Kiralayana ait saldirgan bir
kopegin baglanmasi, kiralayanin evindeki evcil kopegin siirekli havlamasi gibi
durumlar gosterilebilir’®®. Bu gibi nedenlerden dolay: kiraci, kiralanani sézlesmede

belirlenen sekilde hi¢ ya da yeterince kullanamazsa, kiralayanin ayip sorumlulugu

dogacaktir.

Sozlesme siiresi boyunca kiralayanin veya {giincii bir kimsenin, kiracinin izni
olmadan kiralanan eve girme hakki yoktur. Bu nedenle kiralayan, kiractya verdigi
yere ait anahtarlarin bir érnegini kendinde saklayamaz*®. Kiralayan, ancak acil bir
tamirat gerekiyorsa kiralanan yerde tamirat yaptirabilir (BK m. 251/I). Bu gibi
hallerde de kirac1 sézlesmeden dogan haklarimi kiralayana karst kullanabilir ve
kiralanan1 insaat siiresince gerektigi gibi kullanamamasi nedeniyle ugramis oldugu

37 Bunun digindaki hallerde kiralayan sozlesme siiresi

zararin tazminini isteyebilir
boyunca kiralanan yerde kiraciyr rahatsiz edecek sekilde tamirat, insaat
yapamayacaktir. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a tabi yerlerdeki tasinmaz
kiralarinda kiralayan, kiralanani yikip yeniden insa etmek veya kiralanan iizerinde
esasli bir tamirat yapmak istiyorsa kiraciy1 ancak sozlesme sonunu bekleyerek

tahliyesini isteyebilir ve yapmak istedigi ingaat1 yapabilir (GKHK m. 7/ ¢).

ccc- Hukuki ayiplar

Kiralananin kirac1 tarafindan soézlesmede kararlastirilan amaca uygun sekilde
kullanilmasimna bazen hukuk diizeni engel olabilir. Kirac1 kiralanan1 yasal

diizenlemeler nedeniyle hi¢ ya da sézlesmede kararlastirildigr gibi kullanamaz. Bu

132 Permann, a.g.e., Art 259a, Nr. 5.

133 Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 34.

13% varg. 13. HD, T. 12.04.1996, E. 3139, K. 3683 (www.kazanci.com).
135 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 15.

136 Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 6a.

137 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/11), s. 113.
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durumda hukuki ayiptan bahsedebiliriz. Ancak kiralayanin bu ayiplardan sorumlu
tutulabilmesi icin, kullanamama durumundan kendisinin kusurlu davranisinin sebep

olmas1 gerekir.

Hukuki ayipta kiraci, kamu hukukundan dogan sinirlamalar nedeniyle kiralanani
kullanma amacina uygun sekilde kullanamamaktadir ve bu 0Ozelliginden dolayi
hukuki ayip, satim sézlesmesinde ayipta oldugu gibi*® kiralayanm bir diger borcu
olan zapta karsi tekeffiilden ayr111r139. Kiralayanin zapta kars1 tekeffiil borcunu
ozellikle hukuki ayiptan ayrrmak gerekir. Ugiincii bir kisinin kiralanan sey iizerinde
sOzlesme yapildigi anda sahip oldugu ya da sonradan kazandig1 ve kiracinin kisisel
kullanma hakkiyla bagdagmayan {istlin bir hak sebebiyle kiralayanin sozlesmeyi ifa
edememesi durumunda kiralayanin zapta karst tekeffiill borcu ortaya ¢ikar®,
Kiracinin Kira konusu seyi bir kamu hukuku normuna ait sinirlamalar nedeniyle

kullanamamasi durumunda ise hukuki ayip s6z konusudur. Bu durumda kiraci

kiralayana kars1 ayiptan dogan haklarini (BK m. 249- 250) kullanabilecektir.

Hukuki ayiplar daha ¢ok kiralanan yerin kamu hukukuna iligkin olarak belli

141 - LA
. Kiralanan yerin iskan ruhsatinin

nitelikleri tagimadiklar1 hallerde ortaya ¢ikar
olmamasi**, igyeri kiralarinda kiralanan yerde yapilacak olan faaliyet ile ilgili
olarak, kiralanandaki eksikliklerden dolay1 idari merciden isyeri ¢alisma ruhsatinin

almamamasi™*, kiralayanin kiralanan yerde daha dnceden yapmis oldugu ruhsatsiz

138 Tandogan, a.g.e. (C. 1/ 1), s. 168; Aral, a.g.e., s. 102, 103.
139 Yavuz, N., a.g.e., s. 204.
140 Ayrmtil bilgi i¢in bkz. asa. II. Bolim.

“Yanlar arasindaki 11.5.2000 giinlii kira sdzlesmesinde kiralanan seyin kullanima hazir bina
oldugu ve ickili lokanta - igyeri olarak kullanilacagi yazilidir. Yine anilan sdzlesmenin 6.maddesinde
kiractya yapida tadilat yetkisi taminmig, ancak tadilat ve tamirat bedellerinin kiralayandan
istenemiyecegi gibi kira parasindan mahsup da olunamiyacagi hitkkme baglanmistir. Bilirkisi raporlar
ile binanin ¢at1 katinda tasdikli projeye aykirt imalatlardan Gtiirii isyeri ruhsati verilmesini engelleyen
ayibin varlig1 (hukuki ayip) ve ayipli islerin binadaki 6nceki kiracidan kaynaklandig: sabittir”. Yarg.
14. HD. T. 01.02.2005, E. 9197, K. 391. (www.hukukturk.com).

%2 varg. 13. HD, T. 21.05.1992, E. 2492, K. 4759 (www.kazanci.com). Yapi kullanma izni
almmamis olan bir bina i¢in yapilan kira s6zlesmesi gegerli oldugu hakkinda bkz. Yarg. 13. HD, T.
17.05.1979, E. 2365, K. 2786 (Yavuz, N., a.g.e., s. 204, dpn. 99, Naklen)

143 Yarg. 11. HD, T. 30.10.2006, E. 11499, K. 10835 “Mahkemece, toplanan kanitlar ve bilirkisi
raporuna dayanilarak, kiralanan yerin isyeri olarak kullanimi i¢in ruhsat almaya elverisli sekilde
davaliya teslim edilmedigi, davalinin da BK. 249. maddesine uygun sekilde fesih iradesini davaciya
bildirdigi gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmistir.” (www.kazanci.com); Yarg. 13. HD, T.
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tadilatlar yiiziinden, kiracinin kiralananda istedigi tamirati yapmak icin Belediyeden

ruhsat alamamas1™* gibi durumlar hukuki ayibin en ¢ok goriildiigii durumlardur.

Bunun disinda Yargltay145 Oniine gelen bir uyusmazlikta, apartman yonetimince
kiraciya kuafor isletmek tizere kiralanan bir is yeri kirasinda, daha sonradan ayni
apartmanda oturan bir sakinin sikayeti iizerine belediyece kiracinin o is yerinde
kuaforliik faaliyetinden men edilmesi durumunda, kiracinin sézlesmeyi feshetmesini
kiralayanin ayiba kars1 tekeffiill sorumlulugu hiikiimleri c¢ergevesince hakli
bulmustur. Yargitay baska bir olayda146 da, bir is yeri kirasinda Cevre Kanunu ve
Cevre Kurulu karar1 geregince isyerindeki 1sitma sisteminin dogalgaza
doniistiiriilmesi gerektigi, aksi halde is yerinin kapanacagi yolunda karara ragmen
bunun davali kiralayan tarafindan yapilmamasini, kiralananin sdzlesmeden
kaynaklanan kullanmaya uygun olmayan teslim saymistir. Kanaatimizce burada da

hukuki bir ayip s6z konusudur.

Burada son olarak belirtelim ki, kiraci eger sozlesmede kiralananda yapacag:
faaliyetle ilgili olarak gerekli olan izin ve ruhsatlarin kendisi tarafindan alinacagini
kabul etmis, ancak kiralanan yerle ilgili olmayan sebeplerle, 6zellikle de kendisinden
kaynaklanan sebeplerle bu ruhsatlar1 alamamigsa, artik kiralayanin ayip

sorumluluguna gidemeyecektir'’.

ddd- Ekonomik ayiplar

Bazi durumlarda kira sézlesmesinin yapilmasindaki amag, kiralanan yerden bir

kazang, gelir elde etmektir. Ozellikle hasilat kiralar ile hasilat kirasi niteliginde

04.03.2003, E. 15046, K. 2269 (www.kazanci.com); Yarg. 13. HD, T. 06.12.1994, E. 10123, K.
10964 (www.hukukturk.com).

144 Yarg. 13. HD, T. 17.06.2008, E. 618, K. 8506 (www.kazanci.com).

195 «raraflar arasinda diizenlenmis bulunan 1.5.1992 baslangig tarihli kira s6zlesmesinde kiralananin
"bayan kuaforii" olarak kullanilacagi kabul edilmistir. Gerek sdzlesmenin bu hiikmiinden, gerek
toplanan diger delillerden daval kiralayanin, kiralanani "bayan kuaforii" salonu olarak kullanilmasim
saglama taahhiidii altina girdigi agik¢a anlasilmaktadir. BK. 249 maddesi hiikkmii uyarinca, kiralayan
kiralanani akitten maksut olan kullanmaya salih bir halde, kiraciya teslim etmek ve kira miiddeti
stiresince bu halde bulundurmakla yiikiimliidiir. Davalinin bu edimini yerine getirmedigi ve bu
nedenle davacinin sozlesmeyi fesih etmekte hakli bulundugu agikca anlagilmaktadir”. Yarg. HGK, T.
05.03.1997, E. 809, K. 152 (www.hukukturk.com).

196 varg. 19. HD, T. 03.12.1997, E. 7131, K. 10261 (www.kazanci.com).
147 Varg. 11. HD, T. 27.04.2006, E. 2005/ 3923, K. 2006/ 4789, (www.hukukturk.com).

48


http://www.hukukturk.com/

olmayan is yeri kiralarinda bu durum goriilir. Ancak kiralayanin kiralanan yerle
ilgili olarak kira s6zlesmesi ile taahhiit ettigi bir takim vazifeleri yerine getirmemesi
nedeniyle kiract kiraladigi yerden bekledigi, timit ettigi geliri elde edememesi
halinde kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu gergeklesebilir. Bu nitelikteki

ayiplara ekonomik ayip denir'®.

Yargl‘[ay149

, taraflar arasindaki kira sozlesmesinde kiract tarafindan satilmasi
kararlastirilan tiilketim maddelerinin ayni1 yerde baskalar1 tarafindan satilamayacagi
kararlastirilmis olmasina ragmen, bitisikteki diger gazete-mecmua bayilerince soz
konusu iriinlerin satilmasi ve kiralanan tasinmazin bulundugu yerde baskaca g¢ay
ocaklar1 ve servis istasyonlarinin kagak olarak faaliyet gostermesi nedeniyle kiracinin
bekledigi geliri elde edememesini ve bu duruma kiralayanin kira sozlesmesi ile
yiikiimlendigi denetim ve kendisine yiiklenen diger gorevleri yerine getirmemesinin,
ayrica da bu duruma géz yummasmin sebep olmasini ekonomik ayip olarak
nitelemistir. Olayda kiralayan, kiraciya karsi sozlesme ile kiralanan tasinmazin
bulundugu yerde (sehirlerarasi otobiis terminali) kiracinin yapacagi isin baskasi
tarafindan s6z konusu yerde yaptirilmayacagini yiikiimlenmistir. Burada amag,
kiracinin kiralanan taginmazin bulundugu yerde faaliyet gosterecegi alanda baska
kisilerle rekabete girmemesinin saglanmasi, bdylece kiracinin kiralanan yerde belli
bir miktar kar elde etmesidir. Boylece kiraci, kiralanan yerden elde edecegi kar goz
onilinde tutularak belirlenen bir miktar1 kira parasi olarak kiralayana vermektedir.
Buna ragmen kiralayan, kiralananin bulundugu yerde kiracinin yapacagi isin bagkasi
tarafindan yaptirilmasina géz yummasi durumunda kiraci, kiralanandan istedigi geliri
elde edemez. Bu nedenle kiraci, kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna

basvurabilecektirlso.

Kiralayanin kira sézlesmesinde kiracinin kiralanan yerden belli bir miktar gelir ya da

kar elde edecegini taahhiit etmesi durumunda, kiracinin sdzlesmede kararlastirilmig

198 vavuz N., a.g.m., s. 192; Yavuz N., a.g.e., s. 182.

199 varg. 3. HD. T. 28.09.1998, E. 9053, K. 9860 (www.hukukturk.com); Ayni sekilde Yargitay, bir
otoblis terminalinde terminal yOnetiminin terminal iginde denetimsiz olarak yiyecek igecek

satilmasina izin vermesi nedeniyle kiracinin bekledigi kéar1 elde edememesini ekonomik ayip olarak
nitelendirmistir. Bkz. Yarg. 3. HD. T. 15.09.2003, E.10689, K. 10192 (www.hukukturk.com.tr).

150 Higi, a.g.e., Art. 258, Nr. 32.
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olan geliri elde edememesi halinde kanaatimizce burada ayiba karsi tekeffiil
hiikiimleri uygulanmaz. Burada bir ¢esit garanti sdzlesmesi sdz konusu olup, kiraci
taahhiit edilen sonucun gerceklesmemesi nedeniyle kendisine belli bir miktarada
gelir elde edecegini garanti eden kiralayandan tazminat isteyebilmelidir. Ciinkii
bdyle bir ihtimalde kiralayan yukaridaki ornekten farkli olarak dogrudan kira
sOzlesmesinden kaynaklanan kullandirma borcunun disinda, gerceklesmesi baskaca

etkenlere bagli olan bir sonucu taahhiit etmektedir.

dd- Ufak tefek ayip- Onemli ayip ayirim

Kiralanan yerdeki ayibin ufak tefek nitelikte ya da dnemli ayip olmasi, kiracinin
kiralayana kars1 ileri siirebilecegi talepler agisindan belirleyicidir. Kiracinin
kiralayana kars1 sozlesmeyi sona erdirme ya da kira bedelinde indirim haklarindan
birini sec¢ebilmesi i¢in kiralanan yerdeki ayibin 6nemli ayip niteliginde olmasi

gerekirt!,

Kanunumuzun kirada ayiba kars1 tekeffiilii diizenleyen hiikiimlerine baktigimizda,
tipk1 satim sozlesmesinde ayipta oldugu gibi (BK m. 194), esas itibariyle dnemli
ayiplart dikkate aldigini, ancak satim sdzlesmesinde ayiptan farkli olarak ufak- tefek
nitelikli ayiplarda da kiraciya bir takim haklar tanindigin1 goriiriiz. Gergekten de
doktrinde yazarlarin ¢ogunluguna g('irel‘r’2 satim sOzlesmesinde ayipta, saticinin BK
m. 194/f. e gore sorumlu olabilmesi i¢in, satim konusu maldaki eksiklik ve
kusurlarin  “esasli, Onemli” olmasi gerekir. Satilandaki ayip Onemsiz nitelikte
oldugunun tespit edilmesi halinde, ayiba karsi tekeffiill hiikiimleri
uygulanmayacaktir. Kira soézlesmesinde de kiralanandaki ayibin esasli olmasi
durumunda kiract ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden tam olarak yararlanir.
Kiralayanin ayip sorumlulugu esas itibariyle onemli ayiplar dikkate alinarak

diizenlenmistir. Bununla birlikte satimdan farkli olarak, kiract ayibin ufak tefek

B Doktrinde Gilimiis, kira bedelinde indirim se¢imlik hakkiin 6nemli ayip sartina baglanmasim
elestirmektedir. Bkz. Glimiis, a.g.e., s. 343, dpn. 1724,

152 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/1), s. 173; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e. s. 102, 103;
Yavuz C., a.g.e., (Satimda Ayip), s. 74 vd.; Oktay Ozdemir, a.g.m., s. 42.
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nitelikte olmasi1 halinde de kiralayana basvurabilecek, ancak burada sadece ufak tefek

nitelikteki ayibin giderilmesini talep edebilecektir™®,

Onemli ayiplar BK m. 249/ f. II ve 250/ f. I'de sézlesmeye uygun sekilde kullanim
olanagini ortadan kaldiran ya da 6nemli derecede azaltan ayiplar olarak belirtilmistir.
Ozellikle kiralanandaki ayip nedeniyle kiracinin ya da ailesinin sagligi miimkiin

olmuyor ise ayip énemli bir ayiptir™™*

. Ufak tefek nitelikteki ayiplar da aslinda
kiralanan1 amaca uygun sekilde kullanimi engellese de, kiigiik bir onarimla ya da
temizlik yaparak giderilebilecek olan ayiplardir'™. Kiract bu durumda yalnizca

ayibin giderilmesini isteyebilecektir.

Ayibin ufak tefek nitelikte ya da 6nemli nitelikte olup olmadig1 konusu, kiralanan
yerin degerine veya kira bedelinin miktarina gore degil, bizzat ayibin niteligine ve

ay1p nedeniyle yapilacak olan masrafa gore tespit edilir’®®

. Bu konuda kesin bir 6l¢ii
koyma imkan1 bulunmamakla birlikte, hakim ayibin 6nemli ya da ufak tefek nitelikte
olup olmadigini olayimn niteligine ve mahalli 6rfe gore tespit edecektir. Bu konuda
hakim kiralanan yerdeki ayibin ufak tefek nitelikte ya da esasli nitelikte oldugunu

iddia eden taraflarin sozleri ile de bagh degildir™’.

Kiralanan yerdeki ayibin ufak tefek ayip mi yoksa esasli ayip mi oldugunu tespit
ederken dikkat edilecek bir diger nokta, esasli ayiplarin genelde kiralanan yerin
devamliliginin saglanmasi i¢in yapilmasi zorunlu olan masraflar olmasidir'™*®. Bu

nedenle bozulan kalorifer tesisatinin biitiiniiyle yenilenmesi, komiir ya da baska bir

153 Bkz. asa. 1., D., 3., a., bb., aaa.

1% Gauch Peter- Aepli Viktor- Stockli Hubert, Prijudizienbuch zum OR Rechtsprechung des
Bundesgerichts, 5. Aufl., Schulthess, Ziirich 2002, Art. 259b, Nr. 1.

155 Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 2.

156 Becker, a.g.e., Art. 256, Nr. 5; Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 2; Bilge, a.g.e., s. 150, 151; Tandogan,
a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/I1), s. 117; Feyzioglu, a.g.e., s. 524; Giimiis, a.g.e., s. 349; Yarg. 13.
HD., T. 06.03.1994, E. 1699, K. 3373 “Simdi bu konuda kiracinin baz1 kosullarin varligina baglanan
haklarinin dosyadaki deliller ve maddi olgu ve bulgular karsisinda tek tek hukuki degerlendirme ve
nitelendirmesine sira gelmistir. - Borglar Kanununun 251/II'ye gore kiracinin ayiplar kiralayanin
hesabina gidermesi igin: 1- Ayiplarin esasli olmayip ufak tefek olmasi gerekir. Bu yon dogrudan
ayibin niteligine ve yapilacak masraflar degerlendirilerek saptanir.” (www. hukukturk.com).

157 Feyzioglu, a.g.e., s. 524, 525; Arsebiik Esat, “Hususi Akit Tipleri Etrafinda Incelemeler”
AUHFD, C. 6, S. 1, Y11 1949, s. 21; Yavuz N., a.g.m., s. 202.

158 Arsebiik, a.g.e., s. 21; Gliimiis, a.g.e., S. 349; Yavuz N., a.g.m., s. 202.
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sistemle galisan 1sinma sisteminin dogalgaza cevrilmesi™, kiralanan taginmazin
elektrik, su tesisatinin degistirilmesi, su sizdiran banyo fayanslarinin hepsinin
degistirilmesi, mutfaga yeni bir lavabonun yerlestirilmesi, otel olarak kiralanan

binadaki asansériin tamiri*®°

, ufak tefek ayip niteliginde olmayip 6nemli ayip
niteligindedirler'®!. Yargitay, banka subesi olarak kullanilmak iizere kiraci banka
tarafinda kiralanan bes bagimsiz boliimiin iiclinden kat maliklerinin actigi dava
sonucunda tahliye etmek zorunda kalmasi durumunda, kalan iki bagimsiz boliimde
kiracinin bankacilik faaliyetlerini yapamayacagi gerekgesi ile kiracinin sozlesmeyi

feshetmesini BK m. 249 uyarinca hakli fesih kabul etmistir'®

. Boyle bir durumda
kiracinin ayn1 sozlesme ile kiraladigi bagimsiz boliimlerden bir kismindan ayip
nedeniyle ¢ikmak zorunda kalmasi ve kalan kisimlarda sézlesme ile kararlastirilan
faaliyetin yapilmasinin miimkiin olmamasit durumu O6nemli ayip kapsamina

girecektir.

63

Ufak tefek ayiplara 6rnek olarak kiralananin caminin kirtlmasi*®, musluktan su

sizmasi, catidan, taragadan veya pencerelerden yagmur suyunun sizmasi*®, yine

159 varg. 19. HD, T. 03.12.1997, E. 7131, K. 10261 (www.kazanci.com).
160 varg. 13. HD, T. 06.03.1994, E. 1699, K. 3373 (www.kazanci.com).
161 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/11), s. 117; Yavuz N., a.g.m., s. 202.

162 Yarg. 13. HD, T. 18.10.2005, E. 4459, K. 15512, “Davali-karst davact kiralayanlar, kiralanan
bagimsiz boliimleri akitten maksut olan kullanmaya elverisli halde kiraciya teslim etmek ve kira
stiresince de bu halde bulundurma yiikiimliiligiindedir. Aksi takdirde kirac1 kira sdzlesmesinin feshini
isteyebilir ( B.K. 249/1-2 md ). Davali-kars1 davacilarin bu yikiimliiliiklerini yerine getirdikleri
sOylenemez. Gergekten de kiraladigi bes bagimsiz boliimiin iiclinden mahkemece hakkinda tahliye
karar1 verilen kiracinin elinde kalan iki boliimiin ihtiyacina yetmeyecegi, kiralama ve kullanma
amacina uygun olmiyacadi, en azindan bankanmin prestili acgisindan tahliye zorunlulugunun
dogdugunun kabulii gerekir.” (www.kazanci.com).

163 Becker, a.g.e., Art. 256, Nr. 5; Yarg. 13. HD. T. 07.07.1982, E. 4330, K. 5144 “Yanlar arasinda
olusan uyusmazligin dogru ve saglikli ¢oziime baglanabilmesi i¢in ayip halinde Kiracinin haklarinin
yeterince sinirin1 ¢dzmek sonra da bunu somut olay i¢inde degerlendirilerek sonuca kavusmakta yarar
vardir. BK m. 251/f. 11 'ye gore bizzat Kiracinin; bazi kosullarin varligi halinde ayiplar1 Kiralayanin
hesabina gidermesine izinlidir. Bunun igin ayiplarin esashi olmayip ufak tefek olmasi gerekir.
Kirilanin cam olmasi ve yapilan masrafin miktar1 da gozoniinde tutuldugunda ayibin ufak tefek nitelik
tasidigi ¢ok belirgindir.” (YKD. C. VIII, S. 11, s. 1567, 1570).

18% Yarg. 13. HD, T. 23.03.1984, E. 442, K. 2255, “Gercekten de, maliyeti 313.548 lira olan bu
geniglikteki tamiri, su sizan borularin, kapanmayan musluklarin, akinti yapan g¢atinin veya taraganin
onartmi ve kirllan camlarin degistirilmesi gibi ufak tefek onarimlardan saymak miimkiin
degildir.”(www.hukukturk.com).
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pencerelerden hava cereyaninin evin igine girmesi, elektrik sigortasinin bozulmast,

kap1 kilidinin bozulmasi™® gibi durumlar 6rnek olarak gésterilebilir.

C- Ayip, Kiralanandan Beklenen Fayday1 Azaltmal veya Tamamen
Ortadan Kaldirmah

Kiralayanin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden dolayr sorumlu tutulabilmesi ig¢in
kiralanan yerin ayipli olmast ve bu ayiplar nedeniyle kiracinin kiralanan yerden
kullanma amacina uygun sekilde yararlanma imkaninin azalmasi veya tamamen
ortadan kalkmasi gerekir. Ayip, kira sézlesmesindeki kullanma amacina aykirilik

yaratmalidir.

Kiralanan yerin kullanma amaci, dncelikli olarak sézlesmeye gore belirlenir. Burada
yeterli bir agiklik yoksa kiralanan yerin bulundugu yer, tahsis amaci, mahalli 6rf ve
kiralayanin tek tarafli olarak belirttigi ozellikler dikkate aliacaktir*®. Kiralanan
yerdeki ayibin, kullanma amacina aykirilik tasiyip tasimadigi da buna gore tespit
edilecektir. Ornegin konut olarak teslim edilen bir taginmazin banyo ve lavabo
giderleri, su, elektrik vs. tesisatlar1 tam ve eksiksiz olarak calisir sekilde teslim
edilmelidir. Gelir olarak iist diizeyde bir semtte kiralanan bir evden beklenen konfor
ile gelir diizeyi diisiik diizeyde olan insanlarin yasadigi bir semtte kiralanan evden
beklenen konfor ayni degildir. Belirtilen ilk yerde ev kiralayan kiraci, kiralayandan,
boya, tesisat kalitesi, yalittm gibi konularda kiralayandan daha fazla taleplerde

bulunabilir'®’

. Kiraci tarafindan okul ya da dershane olarak kiralanan bir binanin alt
katinda bulunan diikkdnin, marangozhane olarak kiralanmasi durumunda kiracinin
buna itiraz hakk: vardir. Yine ailelere kiraya verilen bir binada bazi dairelerin bekar
odalar1 olarak kiralanmas1 halinde de kiralanan yerden beklenen fayday: azaltici bir

i 168
durum s6z konusu olur—".

1% Becker, a.g.e., Art. 256, Nr. 5; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg liskileri C. 1/II), 5. 117; Yavuz-
Ozen- Acar, a.g.e. s. 287; Zevkliler, a.g.e., 199; Aral, a.g.e., s. 255; Yavuz N., a.g.m., s. 202.

186 \Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 1; Tandogan, a.g.e., s. (Ozel Borg iliskileri C. 1/1I), 114; Yavuz-
Ozen- Acar, a.g.e., s. 285; Zevkliler, a.g.e., s. 196.

167 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), s. 114; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 285;
Zevkliler, a.g.e., s. 196.

168 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/11), s. 115.

53



d- Kirac1 Kiralanandaki Ayiplar1 Bilmemeli

Kiraci, kira sézlesmesi yapildig1 sirada kiralananda bulunan ayiplari biliyorsa veya
bilmesi gerekiyorsa bu durumda kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna

‘

bagvuramayacaktir. Bu yorum, “...bu tehlikeye akdi yaparken vakif olmus...” diyen

BK m. 249 f. III hiikmiiniin ters anlamindan ¢ikarilabilir'®®.

Kiraci, kira sdzlesmesi yapmadan evvel kiralanan yeri gezerek onu muayene eder ve
sozlesmeyi yaparsa, bu durumda kiralanan yerin o andaki durumunu kullanmaya

1 Bu nedenle heniiz sOzlesme goriismeleri

elverigli olarak kabul ettigi anlasilir
asamasinda kiralanan yeri kiralamak isteyen kimsenin muayene sonucunda gordigii,
tespit ettigi ayiplar icin ihtirazi kayit ileri siirerek sozlesme yapmasi gerekecektir.
Ayrica kiract sozlesme yapildiktan sonra, kiralananmi teslim alirken kiralananda bir
takim ayiplar tespit ederse, ihtirazi kayit ileri siirerek kiralanan yeri teslim almasi
sartiyla daha sonradan ayip hiikiimlerine bagvurabilecektir. Kiracinin kiralayandan
kiralanan yerin kendisine temiz bir sekilde teslimini istemeye hakk1 vardir'™. Yine
ayn1 sekilde kiralayan kiralanandaki ayiplar hile ile gizlerse veya kiralananda ayip
olmadigi yolunda kiraciya giivence verirse, kiralanandaki ayiplar normal bir
muayene ile ortaya cikabilecek nitelikte olsa bile, kiralayan bunlardan sorumlu olur.
Fakat kiract kiralanandaki ayibi bilmesine veya bilebilecek durumda olmasina
ragmen, yani yeterli bir dikkatle tespit edilebilecek ayiplar olmasina ragmen herhangi
bir itiraz ileri sirmeden kiralanani teslim alir ve kullanmaya baslarsa artik kiralayan

172

bu ayiplardan sorumlu olmaz™"*. Ciinkii boyle bir durumda kiraci, kiralanandaki ayib1

kabul etmis sayilir.

169 Reymond, a.g.e., s. 220; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 285; Aral, a.g.e., s. 251;

170 Guhl- Koller- Schnyder- Druey, a.g.e., s. 410; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/1D), s.
115; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 285.

"L BGE 30 11 101.

172 varg. 3. HD, T. 28.09.1998, E. 9053, K. 9860, “Kiraci kiralanani éncelikle muayene etmeli ve
bulunuyorsa bozukluklar1 gidermesi i¢in Kiralayana uygun bir mehil (6nel) vermelidir. zira kiralayan,
teslim sirasinda herkes i¢in agik olan ve derhal itiraz edilmeyen bozukluklardan sorumlu tutulamaz.
...Kiraci, kiralanan nesneyi oldugu gibi kabul ederse (onaylarsa) ya da haklarindan vazgecerse
kiralayanin sorumlulugu ortadan kalkar. Kiracinin bozuklugu bilmesine ragmen kira sozlesmesini
kayitsiz ve sartsiz yenilemesi halinde de bir onaylama hali bulunmaktadir. Bir vazgegme (feregat) agik
ya da istil kapali olabilir. O halde Kiracinin bozuklugu (ayib1) bildigi ve buna ragmen (ihtirazi kayit
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Bazi durumlarda kiralanandaki ayip, normal bir muayene ile ortaya ¢ikarilamayacak
nitelikte olabilir. Ornek olarak yaz mevsiminde kiralanan bir konutun gatisinin ya da
pencerelerinin su sizdirdigi, normal hava kosullarinda ancak yagisli mevsim olan
sonbahar veya kis zamaninda anlasilabilir. Iste kiralayan esas olarak tip ayiplardan
dolay1 kiraciya kars1 sorumludur. Gizli ayip niteliginde olan ayiplar kira sdzlesmesi
yapilirken kiralanan yerde mevcut olup da normal bir muayene ile ortaya
cikarilamadigi igin, kira sdzlesmesinin devami esnasinda ortaya ¢ikan bu tiir gizli
ayiplarin kiract tarafindan kiralayana bildirmesi gerekir. Ayni sonug¢ sozlesme
yapilirken kiralananda mevcut olmayip da sonradan ortaya g¢ikan ayiplar i¢in de
gecerlidir. Kiract sonradan 6grendigi gizli ayiplar1 veya sonradan medana gelen
ayiplar1 kiralayana ge¢ haber vermesi veya hi¢ haber vermemesi durumunda, bu
sebeple kiralanan yerde olusan zararlardan dolay1r kiralayana karsi sorumlu

olabilir”.

Kiraci bu bildirimleri yapmadan kiralanani kullanmaya devam ederse, 6zellikle kira
parasini herhangi bir ihtirazi kayit ileri stirmeden kiralayana dderse, ya da sozlesmeyi
bir dénem daha uzatirsa'®, artik ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarim
kullanmaktan feragat etmis sayilir. Ozellikle kiralanan yerin sdzlesmede
kararlastirilan amaca gore kullanilmasinin miimkiin olmadigr durumlarda, (6rnegin
kiralanan igyerinin yeni yapilan bir binada olmasi ve heniiz insaat islerinin tam
olarak bitirilmemesi gibi) kiract bu durumu bilerek sozlesmeyi yaptigindan ayip
hiikiimlerine basvuramayacak ve sozlesmeyi feshedemeyecektir. Bu nedenle
yapilacak fesih haksiz bir fesih oldugundan kiralayana karsi tazminat 6demekle

175

yikiimli olur ™. Ancak haksiz fesih nedeniyle kiralayana 6denecek tazminat miktart

tespit edilirken, kiralayan da kiralananin ayipli oldugunu, yani kiralananin kullanma

ileri stirmeksizin) seyi kabul ettigi yahut kirayr 6demeye devam ettigi veya sozlesmeyi yeniledigi
takdirde ayip dolayisiyla tazminat veya kira bedelinin indirilmesini yahut ayibin giderilmesini istemek
haklarindan halin icaplarma gore feragat etmis sayilabilecegini tesbit etmis bulunmaktayiz.”
(www.hukukturk.com).

173 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/11), s. 115.

1% Yarg. 3. HD, T. 15.09.2003, E. 10689, K. 10192, “Kiracimn ise bu kosullarda (ekonomik ayibi
bilmesine ragmen) kira s6zlesmesini kayitsiz sartsiz yenilediginden dolay1 esasen bu hukuksal nedene
dayanarak (sozkonusu doneme ait) kira parasmin indirilerek saptanmasini istemeye hakki
bulunmamaktadir.” (www.hukukturk.com).

175 Bkz. asa. TV. Bélim.
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amacina uygun olmadigmi biliyorsa, bu durum miiterafik kusur sayilacagi igin,

belirlenecek tazminat kiralayanin miiterafik kusuru oraninca indirilir*’®.

Burada deginilmesi gereken bir diger Onemli husus, 6zellikle isyeri ve hasilat
kiralarinda, tasinmazin ticari bir faaliyetin isletilmesi amaciyla kiralanmasi
durumunda, kiralananin iskan izninin olmamasi veya kiracinin tasinmazdaki eksiklik
ve kusurlardan dolayr s6z konusu kiralanan yer i¢in isletme ruhsati alamamasi
durumudur. Esasen kiralanan yerdeki eksiklik ve kusurlar nedeniyle kiracinin isletme
ruhsati alamamasi durumunda, burada bir hukuki ayip'”’ s6z konusu oldugu igin
kiralayant ayip sorumlulugu dogacaktir. Ancak kiralanan yer kiralayan tarafindan
kiraciya teslim edilmeden evvel kiralanan yerde sézlesme ile kararlagtirilmig olan
faaliyetin yapilmasina iliskin olarak idareden ruhsat alinamayacag: belli ise, kiraci
kiralanandaki ayibi bilmedigini iddia ederek kiralayananin ayip sorumluluguna gidip
gidemeyeceginin incelenmesi gerekir. Ozellikle kiracinin tacir oldugu durumlarda
sorun daha da 6nemlidir. Ciinkii tacirler, TTK m. 20 /f. II uyarinca ticaretine iliskin
tiim faaliyetlerde basiretli bir isadami gibi hareket etmesi gerekecektir. Bu hiikiim ile
tacirler i¢in ticari isletmeleri ile ilgili olarak her tiirlii faaliyeti i¢in objektif bir 6zen
yukiimliligl getirilmistir. Tacirler, faaliye alanlarinda tecriibeli, tedbirli bir
isadamindan beklenen dikkati ve 0Ozeni gostermek zorundadirlar. Aksi halde

meydana gelen zarardan sorumlu olurlar'™

. Buna karsilik, tacirin ticari isletmesini
ilgilendirmeyen faaliyetlerinde basiretli isadami olarak davranma yilikiimlaligi

bulunmamaktadir.

17 . .. S - . . . g . . ..
6 “Kira sozlesmesinin imzalandig1 ve kiralananin kiraciya teslim edildigi tarihlerde is merkezinin

ingaat halinde oldugu, anilan evrelerde binanin yap1 kullanma izin belgesinin bulunmadiginin kiraci
tarafindan bilindigi uyusmazlik konusu olmadig1 gibi, dosyadaki kanitlar ile de sabittir. Kiralananin
bu hali ile calisma izni alinamayacagini bilen davaci kiracinin, kiralanani teslim aldigi tarihte bu
hukuki ayib1 bildiginin ve kira sozlesmesini haksiz olarak feshettigi kabul edilmelidir. Ancak,
kiralayan da, kira sozlesmesini 4’iincli maddesiyle kiralananin da i¢inde bulundugu is merkezinin
halka agilma tarihini 2000 yilinin {igiincii li¢ aylik donemi olarak taahhiit etmis olmasina karsin yap1
kullanma izin belgesini bu zaman dilimi igerisinde saglayamamis olmasindan dolay1 kusurludur. Bu
durum karsisinda mahkemece, hukuki ayib bilerek kiralanani teslim alan kiracinin s6zlesmeyi fesihte
haksiz oldugu, ancak, yapi kullanma izin belgesi olmadan igyerini kiraya veren ve bu belgeyi
ongoriilen tarihte edinemeyen kiralayanin da kusur oldugu gozetilerek kira sdzlesmesinin 8’inci
maddesi hiikmii uyarinca teminatin iadesi kosullarinin buna gore tartisilmas: gerekirken...” Yarg. 11.
HD. T. 29.06.2004, E. 11462, K. 7247 (www.hukukturk.com).

177 Bkz. yuk. 1., C,, 2., c., cc.

178 Nomer Ertan, N. Fiisun (Ulgen, Hiiseyin- Teoman, Omer- Helvaci, Mehmet- Kendigelen, Abuzer-
Kaya, Arslan), Ticari Isletme Hukuku, Vedat, Istanbul 2006, N. 706.
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Kanaatimizce boyle bir durumda kiralanan yerde taraflarca belirlenmis olan
kullanma amacimin gergeklesmesinin kamu hukuku kurallari uyarinca tam olarak
veya kismen yerine getirilmemesinin miimkiin olmamasi halinde, kiracinin hukuki
aylp nedeniyle ayiptan dogan haklara bagvurabilmesi, ancak kiralanan yerden
yararlanmasina engel olan kamu hukuku kurallarinin varligindan somut olaymn
sartlar1 icinde veya islem hayatindaki diiriistlik kurallar1 ¢ergevesinde haberdar
olmas1 beklenmiyorsa, ya da bu konuda kiralayan tarafindan kiraciya herhangi bir
sinirlama olmadig tekeffiil edilmigse miimkiin olmalidir. Normal sartlarda kiracinin
konut olarak kullanmak {izere kiraladigi tasinmazin iskdn izninin bulunup
bulunmadigini kontrol etmek yiikiimliligii yoktur. Ayn1 durum biife ya da kirtasiye
vs. gibi kiiciik isletme olarak kullanilmak iizere kiralanan isyeri icin de gecerli
olmalidir. Boyle bir durumda kiraci, kira sozlesmesi yaptigi sirada hukuki ayibi
bilmiyorsa, kiralayana kars1 ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna gidebilecektir. Ancak
somut olaya gore Ozellikle kiracinin tacir oldugu durumlarda, kiralanan yerin
bulundugu konum, fiziksel 6zellikleri gibi nedenlerle yapilacak faaliyet ig¢in gerekli
makamlardan iznin alinamayacag1 agik¢a belli ise kiraci artik ayiba kars1 tekeffiil
hiikiimlerine bagvuramamalidir. Ciinkii boyle bir durumda mevcut hukuki ayip acgik
ayip niteliginde olup, 6zellikle tacir niteliginde olan kiracinin bu tiir ayiplar1 bilmesi
gerekir. Ayni sekilde kiract herhangi bir sekilde hukuki ayibir 6grenmisse yine ayip
hiikiimlerine bagvuramayacaktir. Boyle bir durumda kiract ancak kiralayan
tarafindan kendisine herhangi bir sorunla karsilasmayacagini ayrica taahhiit etmis ise

ayip hiikiimlerine bagvurabilmelidir.

Yargitay'”®, daha insaat halinde olan ve heniiz yap1 kullanma izninin ahnmadig: bir
donemde kiralanan tasinmazla ilgili olarak kiracinin kiralanan yerin mevcut hali ile

yapt kullanma izninin alinamayacagini bildigini kabul etmis, kiralananin ayiba kars1

179 Yarg. 11. HD, T. 02.12.2004, E. 652, K. 11808, “Kira so6zlesmesinin imzalandig1 ve kiralananin
Kiraciya teslim edildigi tarihlerde is merkezinin ingaat halinde oldugu, anilan evrelerde binanin yapi
kullanma izin belgesinin bulunmadiginin kiraci tarafindan bilindigi uyusmazlik konusu olmadig: gibi,
dosyadaki kanitlar ile de sabittir. Kiralananin bu hali ile ¢aligma izni alinamayacagini bilen davaci
kiracinin, kiralanani teslim aldig: tarihte bu hukuki ayib1 bildiginin ve kira s6zlesmesini haksiz olarak
feshettigi kabul edilmelidir.” (www.kazanci.com). Ayni sekilde bkz. Yarg. 11. HD, T. 25.11.2004, E.
206, K. 11532 (www.kazanci.com); Yarg. 11. HD, T. 17.06.2004, E. 2003/ 10886, K. 2004/ 6775
(www.kazanci.com); Yarg. 11. HD, T. 17.06.2004, E. 2003/ 10930, K. 2004/ 6802
(www.kazanci.com); Yarg. 11. HD, T. 29.06.2004, E. 2003/ 11462, K. 2004/ 7247
(www.kazanci.com).
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tekeffiil sorumluluguna gidemeyecegini, bu nedenle de kiracinin ayip nedeniyle
sOzlesmeyi feshetmesinin haksiz oldugu sonucuna ulagmistir. Ancak bdyle bir
durumda dahi kiralayan da heniiz yap1 kullanma izni olmayan bir taginmazi kiraladig
ve bu durumda kusurlu oldugu igin, sozlesmenin haksiz feshi nedeniyle
isteyebilecegi tazminatta kusuru ile orantili olarak indirim yapilacaktir. Ancak
Yargitay bir bagka kararinda'® da tacir olan kiracinmn kiralanan yerde yapacag
faaliyetle ilgili olarak (olayda tasinmaz benzinlik olarak kullanilmak tizere
kiralanmistir) ruhsat alamamasi olayinda, kiracinin bu nedenle ayiba dayanarak
sozlesmeyi feshetmesini kural olarak hakli bulmus, ancak tacirin basiretli bir isadami1
gibi hareket etmesi ve basit bir arastirmayla tasinmazin imar durumunun bastan

bilinebilecegini ve mahkemenin de buna gore karar vermesi gerektigini belirtmistir.

Bizce bdyle bir durumda kiraci tacir, bir taginmazi benzinlik olarak kiralarken,
taginmazin imar durumunu da incelemelidir. Kirac1 yapacagi kiiclik bir aragtirma ile
tasinmazin benzinlik olarak kullanilmaya miisait olmadigini 6grenebilecek
konumdadir. Bu nedenle de kiraci kiralayan tarafindan kendisine ayrica bir taahhiit
yapilmamissa ayip hiikiimlerine bagvuramamalidir. Bdyle bir durumda kiraci,
sOzlesmeyi ancak sartlar1 varsa esasli saik hatasi (BK m. 24/ b. 4) hiikiimlerine

basvurarak s6zlesmeyi iptal edebilir.

Konu ile ilgili olarak Yargltay181 bir baska olayda ise kiralayanin Vakiflar Genel

Miidiirliigi oldugu ve kiralananin otel olarak kullanma amaci ile kiralandigi bir

180 varg. 13. HD, T. 04.03.2008, E. 2007/ 7102, K. 2008/ 1973 “Dava konusu tasinmazin akaryakit
ve gaz istasyonu ile mistemilatinin tesis ve isletilmesi amaciyla kiralandigi taraflar arasinda
imzalanan sdzlesmenin 3.maddesinden anlagilmaktadir. BK. nun 249.maddesi uyarinca "kiralayan,
kiralanani akitten maksut olan kullanmaga salih bir halde kiraciya teslim etmek ve kira miiddeti
zarfinda bu halde bulundurmak ile miikelleftir." Dava konusu taginmazin mevcut imar durumu
itibariyle akaryakit ve gaz istasyonu kurulmasina elverisli olmadigi dosyadaki Belediye imar
Midiirliigliniin cevabi yazisindan anlasilmaktadir. Bu durumda tagmmmazin kiralanma amaci
gozetildiginde davaci kiraciy1 s6zlesmeyi siirdiirmeye zorlamak dogru goriilemez. Baska bir ifade ile
davaci sozlesmeyi feshetmekte haklidir. Ne var ki tacir olan ve TTK. nun 20.maddesi uyarinca
basiretli davranmak zorunda bulunan davacinin basit bir inceleme ile dava konusu taginmazin imar
durumunu bastan bilebilecek konumda oldugu ve tasinmazi tahliye tarihine kadar tasarrufunda
bulundurmasindan dolay: kira bedelinden sorumlu oldugu gozetilmeden somut olaya uygun diismeyen
gerekcelerle yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir.” (www.kazanci.com).

181 Yarg. 13. HD, T. 21.05.1992, E. 2492, K. 4759 “Davaci, karsisindaki davali Kamu Kurulusunun
kanun hiikiimlerine gére uygun sekilde hareket ettigini kabul etmekte haklidir. Bu nedenle iskén
raporunun almip alinmadigini arastirma yoniinden kiracidan bir 6zen beklemek ve istemek miimkiin
degildir. Ozen beklenilmeyen hallerde ise kusurdan s6z edilemez.” (www.kazanci.com).
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olayda kiracinin binanin iskdn izninin bulunmamasint ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugu i¢cinde gormiis, bu nedenlede kiracinin sézlesmeyi feshedebilecegine
hiikmetmistir. Yargitay gerekce kisminda kiracinin davali Kamu Kurulusunun
(olayda Vakiflar Genel Miidiirliigii) kanun hiikiimlerine goére uygun sekilde hareket
ettigini kabul etmekte hakli oldugunu ve bu nedenle de kiralanan bina ile ilgili olarak
iskan raporunun almip alinmadigr ile ilgili olarak bir 6zen yiikiimliliigliniin
bulunmadigini hakli olarak tespit etmistir. Ayni sekilde Yargitay'®?, Belediye
tarafindan hastane olarak isletilmek tizere ihale ile kiraya verilen bir binanin eksiklik
ve kusurlar1 nedeniyle hastane olarak ruhsat almamayacag Il Saghk Miidiirliigii
tarafindan verilen yazi ile kesinlesmesi durumunda kiracinin kiralayanin ayip
sorumluluguna bagvurabilecegini ve sozlesmeyi BK m. 249 uyarinca

feshedebilecegini belirtmistir.

Kiraci, kiralanan yerdeki ayiplar1 biliyorsa ve buna ragmen kiralanan yeri
kullanmaya devam ediyorsa, kiralayan kimseye karsi ayiba karsi tekeffiilden dogan
haklarin1 kullanamayacaksa da bu durumun istisnast BK m. 249 f. III’ de
diizenlenmigtir. Kanunun bu hikkmii su sekildedir. “Eger ayip, kiracimin yahut

kendisiyle birlikte yasayan kimselerin yahut iscilerin sihhati icin ciddi bir tehlike

182 Varg. 14. HD, T. 06.02.2008, E. 2007/ 15968, K. 2008/ 1248 “Dosyada ver alan ihale
sartnamesinden miilkiyeti davali Belediye'ye ait Siimeyye Hatun Hastanesi ve Dogumevi binasimin
icindeki demirbagslar ile beraber ve Hastane olarak isletilmesi kosuluyla ihaleye ¢ikartildigi, davaci
sitketlerin bu kosula uygun isletme faaliyetinde bulunmak iizere ihaleye istirak ederek davali
Belediye'ye ait binay1 malzemeleri ile birlikte kiraladiklar1 anlasilmaktadir. Hastane olarak isletilmesi
gereken bir yerin igletmesinin ruhsata baglanmasi zorunludur. Ne var ki, kiralanan bina projelerinin bu
konuda ¢ikartilan yonetmeligin 24 ve 31. maddeleri hiikiimlerine uygun diismedigi, bu haliyle de Il
Saglik Miidiirliigii tarafindan ruhsat verilemeyeceginin bildirildigi sabittir. Davacilar isletme ruhsati
alip yasal olarak isletemeyecekleri binada kiract olmaya zorlanamazlar. Gergekten; somut
uyusmazliga uygulanmasi zorunlu Bor¢lar Kanunu'nun 272. maddesinin yaptig1 gonderme nedeniyle
anilan yasanin 249. maddesi uyarinca kiralayanin kiralanani akitteki gayeye uygun kullanmak iizere
kiraciya teslim etmesi ve kira siiresinde bu halde bulundurmasi gerekir. Sayet, kiralayan yasadan
kaynaklanan teslim ve kullanmaya elverisli bir halde bulundurma borcunu ihlal ederse yasa hiikmii
kiraciya ya akdin feshini veya kira iicretinden uygun bir miktarin tenzilini isteme yetkisi tanimistir.
Olayda, kiralananin akitteki gayeye uygun kullanilamayacagi saptandigindan mahkemece Borglar
Kanunu'nun 249. maddesi hiikmii gozetilerek akdin feshine ve akit nedeniyle daval kiralayana teslim
edilen teminat mektuplarmin iadesine karar verilmesinde yasaya aykirihik  yoktur.”
(www.kazanci.com).
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teskil etmekte ise; kiraci, bu tehlikeye akdi yaparken vakif olmus... olsa bile yine
kirayi feshedebilir.”**®

Bu hiikme gore eger kiralanandaki bu ayip, kiracinin, varsa kiralanan yerde beraber
yasadig1 kimselerin veya yine burada caligsan, yasayan is¢ilerin sagligi i¢in ciddi bir
tehlike olusturuyorsa, bu durumda kiraci, bu ayiplar1 daha once bilse bile veya
kiralayanin bu sorumlulugu s6zlesme ile sinirlanmis veya kaldirilmis olsa bile ayiba

kars: tekeffiil hiikiimleri uyarinca sézlesmeyi feshedebilecektir'®.

Kiralanan yerdeki ayiplarin kiracinin veya kiraci ile birlikte kiralananda yasayan
kimselerin sagliklar1 i¢in 6nemli bir tehdit olusturup olusturmadigi her somut olayda

ayr1 ayr1 incelenmek gerekir. Hakim Oniine gelen olayda kiralanandaki ayibin saglik

183 BK m. 249/ £, I1I"deki bu hiikiim, s6zlesmenin nispiligi ilkesinin, yani s6zlesmenin sadece taraflar
arasinda hiikiim ifade etmesi gerektigi ilkesinin bir istisnasini olusturmaktadir. Kira sdzlesmesinin
Ozelligi geregi, cogunlukla konut kiralarinda kiraci kiralanan konutta tek basina oturmamakta
genellikle ailesi ile kalmaktadir. Bazi durumlarda kiracinin isgileri de kiralananda bulunmaktadir. S6z
konusu kisiler de kiract ile birlikte kiralanan yerde kalmakta, sozlesme hiikiimlerinden
faydalanmaktadir. Edime yakinliklar1 dolayisi ile bu kisilerin kiralanandaki ayiplar dolayisi ile zarar
gorme ihtimalleri nedeniyle kanunkoyucu kiraciya sézlesmeyi feshetme hakki tanimistir. Bunun
disinda doktrinde ileri siiriilen bir fikre gére, BK m. 249/ f. III’deki bu diizenlemenin kiralanandaki
ayip nedeniyle kiraci ile birlikte kiralanani kullanan kigilerin zarar gdrmesi halinde, zararlarin
dogrudan kira sozlesmesine dayanarak isteyebileceklerine dair hukuki dayanak oldugunu iddia
etmektedir. Bu hiikiim, liglincii kisiyi koruyucu etkili s6zlesme teorisinin bir uygulamasi nitligindedir.
Bkz. Tandogan Haluk, Uciincii Sahsin Zararimn Tazmini, Ankara 1963, (Tandogan- Ugiincii Sahis)
s. 157; Karabag Bulut Nil, Ugiincii Kisiyi Koruyucu Etkili Sézlesme, XII Levha, istanbul 2009, s.

97.

184 Yarg. HGK. T. 28.03.2001 E. 11-225 K. 287 “Yanlar arasinda olusan uyusmazligin dogru ve

saglikli ¢oziime ulasabilmesi i¢in ayip halinde kiracinin haklarint ¢izmek sonra da bunu somut olay
icinde degerlendirmek gerekir. Kiralayanin borglarindan biri de akde uygun surette seyi teslim ve
koruma borcudur. Kiralayan kiralanani sézlesmenin amacina uygun suretle kullanmaya (ve isletmeye)
elverisli bir gekilde teslime ve kira siiresince de kiralanani bu halde tutmakla yiikiimlidiir. (BK madde
249/1). Kira siirekli bir akit oldugundan, hem akdin kurulmasindan 6nce mevcut, hem de akdin
devamu siiresince kiracinin bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan ayiplar kiralayanin tekeffiilii altindadir.
Diger bir anlatimla kiralayan sozlesme stiresince kiralanani kullanmaya elverisli bulunmasi i¢in
gerekli Onlemleri almak durumundadir. Eger ayip kiracimin yahut kendisiyle birlikte yasayan
kimselerin yahut iscilerin sihhati i¢in ciddi bir tehlike teskil etmekte ise kiralayan bu tehlikeye akdi
yaparken vakif olmus veya fesih hakkindan feragat etmis olsa bile yine kiray1 feshedebilir (BK md.
249/3). Bu nedenle de kiralayana verdigi depozitoyu tahliye aninda isteyebilir”.
(www.hukukturk.com); ayn sekilde, “BK.'nun 249. maddesi son fikrasi hilkmii uyarinca kiralananda
meydana gelen ayibin kiracinin yahut kendisi ile birlikte yasayanlarin sagligi igin ciddi bir tehlike
teskil etmesi halinde kiracinin sézlesmeyi feshedebilecegi agikc¢a kabul edilmis ve kiracinin 6nceden
bunu bilmis olmasi dahi sonuca etkili goriilmemistir. Bu durumda, daval kiracinin s6zlesmeyi hakl
olarak fesih ettiginin kabulil zorunlu bulunmustur. Béylece, davali kiraci, kira parasindan ancak akti
fesih ettikten ve bu yeri bosalttiktan sonraki giinlere iligskin bdliimiinden sorumlu tutulamaz”. Yarg.
HGK. T. 25.09.1996, E. 13-335 K. 629 (www.hukukturk.com).

60


http://www.hukukturk.com/
http://www.hukukturk.com/

icin bir tehlike yaratip yaratmadigini tespit etmek i¢in konusunda uzman bilirkisiden

yardim almalidir™®.

Kanunun bu hiikmii neticesinde kiract ancak kiralananda ihtirazi kayit ileri siirdiigii
acik ayiplar ve gizli nitelikteki ayiplar ile bu nitelikte olmasalar bile saglik igin

tehlike olusturabilecek ayiplardan dolayi kiralayanin sorumluluguna gidilebilecektir.

Son olarak BK m. 249/ f. III hiikmii Isvicre’deki diizenlemeye uygun sekilde Borglar
Kanunu Tasarisina alinmamistir. Bu nedenle boyle bir durumda Isvigre’de savunulan

bir fikre gore™® kiracimin kiralanam teslim aldiginda muayene kiilfeti*®’

olmadig1
icin artik ayibin gizli ayip niteliginde olmasina gerek yoktur. Kiraci gizli olmayan
ayiplar icin bile kiralayanin sorumluluguna gidebilecektir. Kanaatimizce kiracinin
kiralanandaki ayiplart bilmesine ragmen ihtirazi kayit olarak ileri siirmeden
kiralananm1 teslim aldiktan sonra bu ayiplar kiralayana ileri siirmesi diiriistliik

kuralina aykiri oldugundan, bu goriise katilmamaktayiz'®®,

e- Sorumluluk So6zlesme ile Sinirlanmamis ya da Tamamu ile
Ortadan Kaldirilmamis Olmah

Kiralayanin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu, taraflar arasinda yapilan sozlesme ile
kural olarak sinirlandirilabilecegi gibi tamamui ile de ortadan kaldirilabilir. Bu sonug
BK m. 249/ III hiikkmiiniin karsit anlamindan ve satim sozlesmesinde ayiba karsi
tekeffil sorumlulugunun smirlandirilmas1 veya tamamen ortadan kaldirilmasina

iliskin BK m. 196 hiikmiinden kiyasen glkarllmaktad1r189.

Ancak taraflar, aralarinda yaptiklar sozlesme ile kiralayanin ayiba karsi tekeffiil
borcunu simirlayan veya ortadan kaldiran bir anlasma yapsalar bile ii¢ durumda

kiralayanin sorumlulugu devam eder.

185 Yarg. 4. HD. T. 07.02.1967, E. 3081, K. 938 (Karahasan a.g.e., s. 808, dpn. 58).
186 Weber, a.g.e. Art. 258, Nr. 2.

187 Kiracinin kiralanan1 muayenesi ile ilgili olarak bkz. asa. I., C., 3., b.
168 Ayni fikirde Guhl- Koller- Schnyder- Druey, a.g.e., s. 410.

189 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/I), s. 123; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 286;
Karahasan, a.g.e., s. 809; Giimiis, a.g.€., s. 344, 345,
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[k olarak kiralayanin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunu sinirlayan veya ortadan
kaldiran anlagmalar bir sorumsuzluk anlagmasi niteliginde oldugu i¢in, kiralayan BK
m. 99- 100 hiikiimlerine aykir1 nitelikteki sorumsuzluk anlagsmalarini kiraciya karsi
ileri siiremeyecektir. Kiralayanin kasti veya agir ihmali s6z konusu ise, 6zellikle
kiralanandaki ayiplart hile gizlemisse, Kiralayan kiraci ile yaptiklar1 s6zlesmede bu
sorumlulugun sinirlandigt ya da ortadan kalktigi yolunda bir savunma ileri
sﬁremeyecektirlgo. Bu sonuca BK m. 196 hiikmii kiyasen uygulanarak da varilabilir.
Kiralayan 6zellikle kiralanan yerde bulunan ayiplar hile ile kiracidan gizlemisse bu
sorumlulugu ortadan kalkmayacaktir. Nitekim Yargitay 11. Hukuk Dairesi, dershane
olarak kullanilmak {izere kiralanan bir tasinmazin bu sekilde kullanilabilmesi igin bir
takim tamiratin yapilmasi gerektigi kiraci tarafindan mahkeme kanali ile tespit
ettirilmesi durumunda kiralananda bulunan ayiplardan dolayr kiralayanin bundan
sorumlu olduguna hitkmetmistir. Daval1 kiralayanin kiraci ile heniiz kira sdzlesmesi
yapmadan Once kiralanan yerin amaca gore kullanilabilmesi i¢in kiralananda bir
takim tamiratlar yapilmasi gerektigi konusunda teknik bilirkisi raporu olmasina
ragmen kiralanan yeri bu sekilde ihale ile kiralamasi nedeniyle kira s6zlesmesinde
bulunan sorumsuzluk kaydina dayanamayacigini, kiralananda bulunan ayiplardan

dolay1 kiraciya kars1 yine de sorumlu olacagini belirtmistir™".

100 Oser- Schonenberger, a.g.e., Art. 254, Nr. 15; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/1I), s.
123; Zevkliler, a.g.e., s. 197; Aral, a.g.e., s. 252; Karahasan, a.g.e., s. 809; Ayrica bkz. Yarg. 13. HD,
T. 06.12.1994, E. 10123, K. 10964 “Kural olarak kiralayanin ayiba karsi tekeffiil borcu; sézlesme ile
siirlanabilir veya kaldirilabilir. Bu yon BK. md. 249/ f. 1II'in kars1 yorumundan eski deyimiyle
methumu muhalifinden ve satima iliskin BK. md. 196'ya kiyasen ¢ikarilabilir (Bkz. Prof. Dr. Haluk
Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Cilt: 1/2. Ugiincii Bas1, Sh. 123). Fakat sorumluluktan
kurtulma sart1 iki halde gegerli olamaz. Bunlar; Kiralayanin hilesi veya agir kusurunun varligidir (BK.
md. 196 ve 99/f. I.). Burada davali kiralayanin Vilayet Makaminin kat1 yakacaklar ve siv1 yakit isi ile
istigal edilmesi yasagina iliskin kararinin varligini arastirma ve sorusturma yapmadan tagmmazini,
kiraya ¢ikarmasi agir Kusurunu gosterir. O nedenle sozlesmenin 21. maddesindeki sorumluluktan
kurtulma sart1 hukuken gegersizdir, davaciyi baglamaz.”. (www.hukukturk.com).

% Yarg. 11. HD, T. 16.09.2008, E. 2007/ 2260, K. 2008/ 10073 “Davalnm ihaleden énce bolge
miidiirliik makamia yazdig1 11.10.2004 tarihli yazisinda ve Degisik Is dosyasinda alinan bilirkisi
raporunun davaliya tebliginden sonra alinan 24.03.2005 tarihli teknik raporda ayni hususlarin tespit
edildigi dikkate alindiginda, davali kiralayanin kendi taginmazindaki bu hukuki ve maddi ayib1 bildigi
anlagilmaktadir. O halde bu durumda, davact kiraciya kiralanandaki eksiklikleri aragtirma
yiikiimliiliigii veya sonucuna katlanma sorumlulugu getirilemez. Ote yandan, kira sézlesmesinin 6zel
sartlar 4. maddesinde ve BK'nun 256. maddesinde diizenlenen kiralanan yerin tamiri lazim gelir ise,
kiracinin hemen mal sahibine haber vermesi sarti, kiralanan yerin teslimi tarihinde alinan tespit
raporunun davaliya tebligi ile yerine getirilmis bulunmaktadir. Davali kiralayan tespit raporunun
tebliginden sonra dahi onarim hakkinda harekete gegmemistir. Bu durumda kiralayan davalinin, kira
sOzlesmesinin 4. maddesinde yer alan, kiralayana herhangi bir sorumluluk yiiklenemeyecegi hiikkmiine
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Ikinci durum, kiralayanin sorumsuzluk anlasmasina dayanmasmnin hakkin kétiiye
kullanilmas: teskil etmesi hali olabilir. Béyle bir durumda kiralayan hakkini kotiiye
kullanarak sorumsuzluk anlasmasina dayandiginda hakim yapilan savunmay1 dikkate
almayacak ve kiraci, kiralayanin ayiba karst tekeffil sorumluluguna
basvurabilecektir. Ornegin kiralanan yer kendisine iyi bir sekilde teslim edilmesi
nedeniyle kiraci, kiralayanin ayip sorumlulugunun kaldirilmasini kabul ederse artik
sonradan bu sorumluluga basvuramayacaktir. Ancak kiralanan yerde Kkiralayan
tarafindan daha sonradan yenileme ¢alismalari yapilirsa ve bu ¢aligmalardaki hatalar
nedeniyle kiralanan yerde taraflarca daha oOnceden Ongodriillmeyecek nitelikte
ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde, kiralayan bu yeni ayiplar i¢in sorumsuzluk

anlasmasini savunma olarak ileri sirememelidir'®.

Kiralayanin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunu simirlayan veya ortadan kaldiran
anlagsmaya ragmen bu sorumlulugun devam ettigi ti¢iincii durum ise, BK m. 249/ f.

III’de diizenlenmistir. Bu hiitkme gore:

“Eger ayip, kiracimin yahut kendisiyle birlikte yasayan kimselerin yahut is¢ilerin
sthhati i¢in ciddi bir tehlike teskil etmekte ise; kiraci, ...fesih hakkindan feragat etmis

’

olsa bile olsa bile yine kiray: feshedebilir.’

Kanunun bu hiikkmiine gore, eger kiralanandaki ayip, kiracinin kendisinin, kiralanan
yerde kendisi ile birlikte yagsayan kimselerin (6rnek olarak karisinin ve ¢ocuklarinin),
ya da yine orada yasayan iscilerin sagligi i¢in 6nemli bir tehlike olusturuyorsa, artik
bu sorumsuzluk anlasmasi gecersiz olup, kiralayan bu sorumsuzluk anlagmasini

kiraciya kars1 ileri sﬁremeyecektirl%.

Hatta s6zlesme metninde bu durumlar
ongoriiliip de yine de sorumsuzluk anlagsmasi yapilmis olsa bile, kirac1 s6zlesmeyi
feshedebilecektir’®. Fakat belirtilmelidir ki, bu durumda kiracinin yalnizca

sO6zlesmeyi fesih hakki olup, kira bedelinin indirilmesini isteme hakki yoktur. Ciinki

dayanarak, kiralanani1 sézlesme maksadina uygun kullanima hazir teslim sorumlulugundan kurtulmasi
miimkiin bulunmamaktadir.” (www.hukukturk.com).

192 schmid Emil, Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, Teilband, V 2b, 1. Lieferung,
Ziirich 1974, 2. Lieferung, Ziirich 1977, Art. 254/255, N. 18; Giimiis, a.g.e., s. 345.

193 BK m. 249/ f. IlI’deki bu diizenleme, ayibin kiraci tarafindan bilinmemesi sartinin da bir
istisnasini olusturur. Bk. yuk. 1., C., 2., d.

104 Zevkliler, a.g.e., s. 198.
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kanun hiikkmiiniin amaci, kiraciy1 saglik i¢in tehlike yaratacak durumlardan
korumaktir. Kiralananda insan sagligini tehdit edecek nitelikte ayiplar bulunmasina
ragmen Kira bedelinin indirilmesinin talep edilmesi, tehlikenin ciddiyeti ile
bagdagmayan bir durum ortaya cikarr'®. BK m. 249/ f. 111 hiikmii, MK m. 23’iin

kira sdzlesmesindeki 6zel bir diizenlemesidir™®.

Kanun, kiralanan yerdeki ayibin insan sagligi i¢in tehlike yaratacak nitelikte
olmasindan bahsetmis, bu konuda ornekseyici bir yola gitmemistir. Kiralanan
yerdeki ayibin insan sagligi icin ciddi bir tehlike yaratip yaratmadigi her somut
olayda ayr1 ayr incelenmelidir. Bu konuda hakim oniine gelen olayda bilirkisiden
yararlanacaktir'®’. Kiralananda mevcut olan ayiplarm insan sagligi igin tehlikeli olup
olmadig1, kural olarak objektif kistaslara gore belirlenecektir. Ancak bazi durumlarda
kiracinin siibjektif baz1 6zellikleri kiralananda bulunan ayiplara karsi normalden daha
fazla tepki veriyorsa, bunlarin da dikkate almmasi gerekir'®. Orek olarak
kiralanandaki rutubet miktar1 fazla olmamasina ragmen nefes darligi ¢eken ya da
asttm hastalifi olan kiracty1 daha fazla etkileyebilir. Ayrica ayip nedeniyle
sozlesmenin feshedilebilmesi i¢in ciddi tehlike nedeniyle insan sagliginin bozulmus

olmasi1 gerekli olmayip, bu yonde bir tehlikenin bulunmast yeterlidirlgg.

Kiracinin veya kiralanan yerde kiraci ile birlikte yasayan kimselerin sagligi icin
tehlike yaratacak nitelikte ayiplara ornek olarak kiralanan yerde 6nemli derecede
rutubet, kiif olmasi®®, saglik icin tehlikeli kokularin ya da tozun bulunmasi,
kiralanan yerin yikilmas: tehlikesinin bulunmasi, kiralanan isyerinde yangin

tehlikesine kars1 acil ¢ikis merdiveninin bulunmamasi gibi 6rnekler verilebilir®™.

Kiracinin kiralanan yerdeki ayiplar1 bilmesine ragmen herhangi bir ihtirazi kayzt ileri

stirmeksizin kiralanan yeri kullanmaya devam etmesi veya kira parasint 6demeye

195 Zevkliler, a.g.e., s. 198.

106 Aral, a.g.e., s. 252.

197 Yarg. 4. HD. T. 07.02.1967, E. 3081, K. 938 (Karahasan a.g.e., s. 808, dpn. 58).
198 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/11), s. 123.

199 Milasli, Gad Franko, “Ayip Halinde Kira Akdinin Feshi”, Hukuki Bilgiler Mecmuasi, Y. 11,
Haziran 1940, s. 7260.

290 varg. 4. HD, T. 26.04.1941, E. 839, K. 1043, (Tepeci, a.g.e., s. 540)
291 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/I1), s. 123; Zevkliler, a.g.e., s. 198.
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devam etmesi halinde artik kiralayanin ayiba kars1 tekeffill sorumluluguna
gidemeyecegini yukarida belirtmistik?%. Ciinkii kiraci kiralanandaki ayiplar bilerek
kiralanan1 teslim almis ve buna ragmen itirazda bulunmamissa bu ayiplar1 kabul
etmis sayilir. Bu nedenle de kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna
bagvuramaz. Ancak bdyle bir durumda dahi ayip insan sagligi i¢in tehlikeli bir durum
yaratiyorsa kiraci s6zlesmeyi feshedebilecektir (BK m. 249/ 1. 11).

Burada akla gelebilecek bir mesele ise BK m. 249/ f. III hiikmiiniin, kira s6zlesmesi
devam ederken kiralanan yerde sonradan ortaya ¢ikan ayiplar (BK m. 250) i¢in de
uygulanip uygulanmayacagi sorunudur. Fikra hiikmii yalnizca kiralanan yerde
sozlesme yapilirken mevcut ayiplarla ilgili hiikiim olan BK m. 249’da diizenlenmis
olup, kiralanan yerde sonradan meydana gelen ayiplarla ilgili diizenleme olan BK m.
250’de buna benzer bir hiikiim yoktur. Kanaatimizce, ayibin sdzlesme yapilirken
kiralanan yerde mevcut olmasi ile sonradan ortaya ¢ikmasi arasinda herhangi bir fark
bulunmamaktadir. Bu nedenle de eger taraflar arasinda bdyle bir sorumsuzluk
anlagmasi olsa bile, sdzlesmenin devam ettigi bir sirada kiralananda meydana gelen
ay1p, insan saglig1 i¢in bir tehlike olusturuyorsa kiraci kira sézlesmesini BK m. 249/

f. 11l hitkmiine kiyasen sona erdirebilecektir®®.

Kiraci, insan sagligi icin tehlike yaratacak derecede dnemli ayiplarin s6z konusu
olmast durumunda, taraflar arasinda sorumsuzluk anlagmasi olsa bile kira
sOzlesmesini feshedebilirse de, kiralanandaki mevcut ayiplar kiracinin veya kendisi
ile birlikte kiralanan yerde yasayan diger kimselerin kusurundan kaynaklaniyorsa bu
durumda ayip nedeniyle BK m. 249/ f. III hiikkmiinden faydalanamamalidir. Buna
ragmen kirac1 sdzlesmeyi feshederse kiralayanin zararlarmi karsilamalidir. Ornek
olarak kiralanandaki asirt rutubet, kiracinin evin dis duvarlarinda agmis oldugu
delikler nedeniyle olusmus ise kiract ayip nedeniyle sdzlesmeyi feshedememelidir.

Ayni sekilde, kiract kiralanandaki ayibi gérmesine ragmen bunlari kiralayana BK m.

292 Bz yuk. 1., C., 2., d.

203 Hatemi- Serozan- Arpaci, a.g.e., s. 164,
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256/ f. III uyarinca derhal bildirmeyerek zararli durumun ortaya ¢ikmasina sebep

olmasi hali i¢in de gegerlidir204.

Kiralayanin ayiptan dogan sorumlulugunu smirlayan ya da ortadan kaldiran
sorumsuzluk anlagsmalarinin Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi
taginmaz kiralarinda kiralayanin sorumlulugunu kaldirip kaldirmayacagi meselesi
doktrinde tartismalidir. Bu konuda bir goriis®®, GKHK m. 9’dan hareketle
kiralayanin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunu sinirlayan veya kaldiran anlagmalarin
gecersiz oldugunu belirtmektedir. Burada Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun
kabul edilis amac1 dikkate alindiginda bu sonuca varmak gerekir. Bu goriise gore bu

tip anlagmalar gecersiz olup kiralayanin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

Bu konuda bir diger gérﬁszoe ise Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanun hiikiimlerine
tabi tasinmaz kiralarinda da kirac1 ile kiralayan arasinda yapilan sorumsuzluk
anlagmasimin BK m. 99- 100 ¢ercevesinde gegerli oldugunu ve kiralayanin ayiptan

sorumlulugunun kaldirilabilecegini belirtmektedir.

Kiralayanin ayiba karsi tekeffiil borcunun genel Ozelliklerini aciklarken de
belirttigimiz lizere, kiralayanin bu sorumlulugunu diizenleyen hiikiimler yedek hukuk
kurali niteliginde olup, taraflar aralarinda yapacaklari anlasma ile kiralayanin
kiralanandaki ayiplardan dogan sorumlulugunu sinirlayabilecekleri gibi, tamamiyle
de kaldirabilirler. Bu durumun istisnasi kiralanandaki ayibin saglik i¢in tehlike
olusturacak nitelikte olmasidir. Boyle bir durumda ise kiraci kira bedelinde indirim
isteyemeyecek, yalnizca sézlesmeyi sona erdirme segenegini kullanabilecektir. Hal

boyle iken ve Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun hiikiimlerinde de aksine bir

204 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), s. 124; Zevkliler, a.g.e., s. 198.

205 Hatemi- Serozan- Arpaci, a.g.e., s. 166; Arpaci, a.g.e., s. 27. Sorumsuzluk anlagsmasinin GKHK
hiikiimlerine tabi tasinmaz kiralarinda gegerli olmayacagimi savunan Yavuz- Ozen- Acar’a gore de
kira sozlesmesinin devamu sirasinda ortaya ¢ikan ayiplarla ilgili diizenleme olan BK m. 250 emredici
bir hiikiimdiir ve bu maddede BK m. 249/ f. TII’deki gibi bir hiikmiin de bulunmamasindan hareketle
sOzlesme siiresi boyunca, kira sézlesmesinde belirlenen kullanmaya elverigli durumda bulundurma
borcunun ihlali niteligindeki ayiplarla ilgili sorumsuzluk anlagmasi yapilamayacaktir.Yavuz- Ozen-
Acar, a.g.e., s. 286.

208 Glmis, a.g.e., S. 345.
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diizenleme bulunmazken®” kiralayanin ayiba kars: tekeffiil borcunu simirlayan veya
tamamen ortadan kaldiran sozlesmelerin Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun

hiikiimlerine tabi sézlesmeler agisindan gegersiz oldugunu ileri stirmek bizce giictiir.

Ancak Borglar Kanunu Tasarisinin 301’inci maddesine gore “Kiraya veren,
kiralanam kararlastirtlan tarihte, sozlesmede amaclanan kullanima elverisli bir
durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla
viikiimliidiir. BU  hiikiim, konut ve c¢atili igyeri kiralarinda kiract aleyhine
degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise, kiracit aleyhine genel islem kosullari
voluyla bu hiikme aykiri diizenleme yapilamaz.” Bu dlizenleme uyarinca taraflar
arasinda ayiptan sorumsuzluga iliskin anlagmalar konut ve catili isyeri kiralarinda
gecersiz olacaktir. Ayrica konut veya catili igyeri kiralar1 disinda kalan diger kiralar
acisindan genel islem sartlar1 yolu ile kiralayanin bu borcu i¢in kiract aleyhine

degistirilemez.

Isvigre Borglar Kanununun 256. maddesinin ikinci fikras1 (b) bendine gore de
kiralayanin kiralananm sézlesmeye uygun sekilde teslim ve sézlesme siiresi boyunca
bu sekilde bulundurma yiikiimliiliigli, konut ve isyeri kiralarinda kiraci aleyhine
degistirilemez. Diger kira sozlesmelerinde ise ayn1 maddenin (a) bendi uyarinca
onceden diizenlenmis olan genel islem sartlar1 ile kiraci aleyhine diizenleme

208

yapilamaz Bu bakimdan ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri, belirtilen kira

sozlesmelerinde kiract bakimindan emredicidir. Taraflar konut ve igyeri kiralarinda
koyacaklar1 bir hiikiim ile ya da diger kiralarda genel islem sartlar1 yolu ile kiracinin

durumunu agirlastiramayacaklardir®®,

207 GKHK m. 9’da taraflarin kira parasi hari¢ olmak iizere kira sozlesmesinde GKHK hiikiimlerinin
kirac1 aleyhine degistirilemeyecegi hiikiim altina alinmistir. Ancak kiralayanin ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugu bu kanunda degil Borglar Kanununda diizenlenmistir.

298 By konuda bkz. Higi, a.g.e., Art. 256, Nr. 56 vd.; Weber, a.g.e., Art. 256, Nr. 5; Guhl- Koller-
Schnyder- Druey, a.g.e., s. 410.

209 Bz Weber, a.g.e., Art. 256, Nr. 5; Permann, a.g.e., Art. 256, Nr. 3.
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3- Sekli Sartlar
a- Genel Olarak

Kiracinin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in bir takim sekli
sartlarin gerceklesmesi gerekir. Bu sekli sartlar muayene ve ihbar yﬁkﬁmleridir210.
Ancak belirtelim ki, Borglar Kanunumuz, satim (BK m. 198) ve istisna (BK m. 359)
sozlesmelerinden farkli olarak, kira sdzlesmesini diizenlerken kiracinin ayiba karsi
tekeffiil hiikiimlerinden faydalanabilmesi i¢in, muayene ve ihbar yiikiimlerini yerine
getirmesi  sartin1  agikca diizenlememistir®™™’. Bununla birlikte yukatrlda212
bahsettigimiz gibi, kira sozlesmesi kurulduktan sonra kirac1 kiralanan yeri
kullanmaya baslayinca tespit ettigi ayiplari kiralayana bildirmezse, kiracinin bu
ayiplart1 zimni olarak kabul ettigi anlasilir. Bu tir ayiplarin kiralanan yer
kullanildiktan belli bir siire sonra kiralayana kars1 ileri siiriilmesi ise artitk MK m.
2’deki diiriistliik kuralina aykiri olur’®. Yine BK m. 266/ f. IIl’e gore kiracinin
kiralananm1 1y1 bir halde teslim aldigi asildir. Kirac1 s6zlesme kurulduktan sonra
muayene ve ihbar yiikiimiinii yerine getirmezse kiralayan tarafindan kiralanan yeri

sozlesmede belirlenen kullanma amacina uygun sekilde teslim edildigi kabul edilir.

210 Reymond, a.g.e., s. 220; Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), s. 115, dpn. 25a;
Zevkliler, a.g.e. s. 196, 197; Yavuz, N. a.g.m. s. 199; “Kirac1 kiralananm oncelikle muayene etmeli ve
bulunuyorsa bozukluklar1 gidermesi i¢in kiralayana uygun bir mehil (6nel) vermelidir. Zira kiralayan,
teslim sirasinda herkes i¢in agik olan ve derhal itiraz edilmeyen bozukluklardan sorumlu tutulamaz”.
Yarg. 3. HD. T. 28.09.1998, E. 9053, K. 9860. (www.hukukturk.com).

Kiracinin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden yararlanabilmesi i¢in muayene ylikiimii olmamakla
birlikte ihbar yiikiimii oldugu goriisiinde bkz. Oser- Schonenberger, a.g.e., Art 254-255, Nr. 10;
Schmid, a.g.e., Art. 254- 255, Nr. 16; Weber, a.g.e., Art. 258, Nr. 2; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., S.
287; Aral, a.g.e., s. 246; Gumiis, a.g.e., . 346; BGE 107 11 426.

! Doktrinde bu farkliligin kira sdzlesmesinin devamli bir sézlesme olmasindan kaynaklandig: ileri
stiriilmiistiir. Bkz. Tandogan a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), s. 115; Yavuz, N., a.g.m., s. 199.

212 Bkz. yuk., L., C., 2., d. Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinda da ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden
faydalanmak isteyen kiraci i¢in muayene ve ihbar yiikiimliliigine iliskin bir hiikiim getirilmis
degildir.

213 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg Iliskileri C. 1/1I), s. 115, 116; Aral, a.g.e., s. 253; Yargitay da 1979
yilinda verdigi bir Hukuk Genel Kurulu kararinda ayni sonuca varmistir. “Davaci kiralanani 10 yildan
fazla bir siireden beri tesisler kurmak suretiyle kullanmis ve tasinmazin kendisine eksik bir sekilde
teslim edildigini aym siire iginde ileri siirmemis, hatta kira parasmin artirilmasi yolundaki ihtara
cevapta kira parasiin normal oldugunu bildirmistir. Uzun siire devam eden bu fiili durum karsisinda
davacinin BK.nun 249/2. maddesine dayanarak kiralanan yerin kendisine eksik teslim edildigi
iddiasiyla, kira parasinin indirilmesini istemesi objektif iyiniyet kurallar ile bagdagmaz”. Yarg. HGK.
T. 30.03.1979, E. 13-962 K. 349 (Erdem Nafiz, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi ve Davalar1 (Ozel
Hiikiimler), y.y. 1988, s. 445).
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Bu nedenlerle aslinda kiracinin ayiba karsi tekeffilden dogan haklarim
kullanabilmek i¢in kiralanan1 muayene etmeli, buldugu ayiplar1 da kiralayana

bildirmelidir?*.

Hemen belirtilmelidir ki muayene ve ihbar, kural olarak kiraci i¢in bir bor¢ olmayip

bir yiikiim, kiilfettir®

. Bu nedenle kiraci bu kiilfetleri yerine getirmezse kiralayana
kars1 bir tazminat yilikiimliliigli altina girmeyip sadece kiralayanin ayiptan dogan
sorumluluguna bagvurabilmesini Onler. Ancak kira sozlesmesi devam ederken
kiralanan yerde ortaya ¢ikan ayiplarin kiralayana vaktinde bildirilmemesi kiraci i¢in
ayni zamanda BK m. 256/f. Ill uyarinca kiralanan1 6zenli bir sekilde kullanma
borcuna aykirilik teskil edebilir. Kiraci bu nedenle kiralayanin ugradigi zarar

tazminle yiikiimlii olur.

b- Muayene Yiikiimii

Kiraci, kiralanan yer kendisine teslim edildikten sonra ya da daha sozlesme
goriigmeleri sirasinda kiralanan yeri inceleyerek, kiralanan yerin sozlesmede
kararlastirilan sekle uygun olup olmadigini incelemelidir. Bu inceleme, kiraci i¢in bir

kiilfet oldugu kadar, ayni1 zamanda kendisi i¢in de bir haktir®*®.

Kiract kiralanan yerin sozlesmeye uygun olup olmadigini ve kiralanan yerde ayip
bulunup bulunmadigini kendisi muayene edebilecegi gibi, bu islemi temsilcisine ya
da bagimsiz iigiincii bir kimseye de yaptirabilir. Taraflar da s6zlesmede muayenenin
liclincli bir kisi tarafindan yaptirilacagimi sézlesmede kararlastirabilirler. Ozellikle
uzmanlik isteyen kontrollerde bu isin uzman bir kimse tarafindan yaptirilmasinda

fayda vardir.

214 Reymond, a.g.e., s. 220; Tandogan a.g.e., (Ozel Borg liskileri C. 1/1I), s. 115 dpn. 25a.

Kiilfet, kanun tarafindan kendisine yiiklenen bir takim ddevleri yerine getirmeyen kisinin haklarini
tamamen veya kismen kaybetmesidir. Bu konuda bkz. Kocayusufpasaoglu Necip, Bor¢lar Hukukuna
Giris, Hukuki islem, Sézlesme, (Kocayusufpasaoglu- Hatemi- Serozan- Arpaci, Borglar Hukuku
Genel Boliim), C. 1, 4. bs, Istanbul 2008, § 2, Nr. 54.

216 Yavuz, N., a.g.m., s. 200.
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Muayenenin ne sekilde yapilacagr sozlesmede kararlastirilmamissa, kiraci
muayenenin nasil yapilacagina kendisi karar verir. Bununla ilgili masraflar kiraciya
aittir®’.

Kiraciin kiralanan1 muayene yiikiimii kanunda diizenlenmedigi i¢in bu muayenenin
hangi siire iginde yapilacagmna iliskin de bir diizenleme de yoktur. Ancak satim
sOzlesmesinde alicinin muayene yiikkiimiinii diizenleyen BK m. 198’deki hiikmiin
burada da kiyasen uygulanmasi ve kiracinin diiriistliik kurali sinirlari iginde kiralanan

yeri imkan bulur bulmaz muayene etmesi gerekir.

c- Ihbar (Bildirim) Yiikiimii

Kiraci, gerek so6zlesmenin basinda, gerekse de sdzlesme devam ederken tespit ettigi
ayiplan kiralayana bildirmelidir. Aksi takdirde bu ayiplar1 kural olarak kabul ettigi
varsayilir™®. Bu bildirimi yapmamanin bir diger sonucu da kiralanan yerdeki ayibin
kiralayan tarafindan vaktinde giderilememesi sonucunda meydana gelen zarardan,
kiracinin sorumlu olmasidir. Vaktinde veya hi¢ bildirimde bulunmayan kiraci,
kiralanandaki ayiplar nedeniyle kiralayanin zararinin artmasindan dolayr BK m. 256/
f. III uyarinca sorumlu olur. Bu yonii ile kira s6zlesmesindeki ayip ihbari, satim

219 BK m. 198°de diizenlenen satim

sozlesmesindeki ayip ihbarindan farklidir
sO0zlesmesindeki ayiplarin vaktinde ihbar edilmesi yiikiimiine uymamasi halinde alici,
yalnizca ayip nedeniyle sahip oldugu haklari kullanamazken, kira s6zlesmesinde bu
durum kiracinin tazminat sorumluluguna da yol agabilir. Ayrica kiraci tespit ettigi
ayiplari zamaninda kiralayana ihbarda bulundugunda, Kiralanan yerin mevcut
durumunu tespit ederek, s6zlesme sonunda kiralanan yeri aldigr durumda geri verme
ve bu konudaki ispat ylikiimliliigii (BK m. 266) bakimindan da kendisine biiyiik

kolaylik saglarzzo.

24 Eger sozlesme ayip nedeniyle feshedilirse muayene igin yapilan bu masraflar kiralayandan menfi

zarar olarak istenebilmelidir. Yavuz N., a.g.m., s. 201.

218 By konudaki kural ve istisnai hal i¢in bkz. yuk., I, C., 2., d.
219 Tandogan a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/1I), s. 116.

220 Tandogan a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/1I), s. 116.
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Kiracinin tespit ettigi ayiplar1 kiralayana bildirmesi konusunda kanunda bir hiikiim
bulunmadigi igin, ihbarin ne sekilde yapilacagi konusunda da kanunda bir hiikiim
yoktur. Bu nedenle kiralayana yapilacak bildirim herhangi bir sekil sartina tabi
olmadigindan, sozlii veya yazili olabilir. Yargltay221, kiralanan yerin kiracitya bir
takim eksiklik ve kusurlarla teslim edilmesi durumunda, kiracinin bu eksiklikleri
mahkeme yolu ile tespit ettirmesi ve bu tespiti Kiralayana teblig ettirmesi ile ihbar
yiikkiimiinii yerine getirmis sayilacagini ve bdylece kiracinin ayiptan dogan haklar
kullanabilecegini belirtmistir. Ayn1 sekilde kira sdzlesmesinin taraflari tacir olsalar
bile, ayip ihbarlart TTK m. 20/ f. III’de belirtilen ihtar veya ihbarlardan®? olmadigi
icin herhangi bir sekil sartina tabi degildir®®. Ancak sonradan c¢ikacak
anlagsmazliklarda ispat kolaylig1 saglamasi acisindan yapilacak ihbarin yazihi
yapilmasinda fayda vardir. Bu ihbarin hiikiim ifade edebilmesi i¢in, kiralayana veya

onun temsilcisine yapilmas1 gerekir?*,

Kiracinin gerek sozlesmenin basinda, gerekse de sozlesme devam ederken tespit
etmis oldugu ayiplart hangi siire iginde kiralayana ihbar edecegine dair kanunda bir
diizenleme bulunmamakla birlikte, BK m. 198’deki hiikmiin burada da kiyasen
uygulanarak, kiraci tarafindan tespit edilen ayibin diiriistliik kurali uyarinca imkan

225 Ancak kiracinin derhal

bulunur bulunmaz derhal kiralayana ihbar edilmesi gerekir
thbar etmek zorunda oldugu ayiplar 6nemli nitelikte olan ayiplar olup, kanaatimizce
ufak tefek nitelikteki ayiplar i¢in derhal ihbar sarti olmamalidir. Ayrica ayip 6nemli

nitelikte olsa bile, kiralanandaki ayip uzun bir siirecte ortaya ¢ikacak nitelikte ise ve

221 Yarg. 11. HD, T. 16.09.2008, E. 2007/ 2260, K. 2008/ 10073 “Sonu¢ olarak mahkemece,
kiralananin akitten maksut kullanmaya salih bir halde kiraciya teslimi imk&ninin kira sozlesme
yapildig1 esnada bulunmadig1, davaci kiracinin yasal yiikiimliiliiklerini yerine getirdigi, bir baska ifade
ile tespit raporunu davaliya gondermekle ihbar yiikiimliiliiglinii yerine getirdigi, buna kargin davalinin
da kiralanani salih bir sekilde teslim etmedigi, bunun sonucu olarak da, davaci kiracinin kiralayan

adma tamir ettirme hakkinin dogdugu gozetilerek...” (www.hukukturk.com).

222 . . . . - . .
Tacirler arasinda sozlesmenin karsi tarafin1 temerriide disiirmek, sozlesmeden donmek ya da

sOzlesmeyi feshetmek igin yapilacak olan ihtarlar TTK m. 20 /f. III uyarinca noter tarafindan, iadeli
taahhiitlii mektupla veya telgrafla yapilmalidir. Konu ile ilgili olarak bkz. Nomer Ertan, Ulgen, Ticari
isletme Hukuku, N. 709 vd.
223 Ulgen, Hiiseyin (Teoman, Omer- Helvaci, Mehmet- Kendigelen, Abuzer- Kaya, Arslan- Nomer
Ertan, N. Fiisun), Ticari isletme Hukuku, Vedat, istanbul 2006, N. 753. Yargitay tacirler arasindaki
ticari satimlarda ayip ihbarimin TTK m. 20/ f. III’de belirtilen sekillerde yapilmasi gerektigine karar
vermistir. Bkz. Yarg. 19. HD, T. 16.03.2006, E. 6939, K. 2620 (www.kazanci.com).
224 ...

Tirkler, a.g.t., s. 47.

225 Tiirkler, a.g.t., s. 47. Yarg. HGK, T. 30.03.1979, E. 1977/13-962, K. 349 (Erdem, a.g.e., s. 445).
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baslangigta 6nemsiz bir durum arz ediyorsa kiracinin bunu derhal ihbar zorunlulugu
olmamalidir. Omek olarak kiralanan tagmmazin kiigiik bir béliimiinde rutubet
olusmast durumunda kiracinin durumu derhal kiralayana ihbar zorunlulugu
olmamalidir. Ancak zaman gectikc¢e rutubet sorununun arttigini géren kiracinin artik

durumu derhal kiralayana bildirmesi gerekir.

D- Genel Olarak Kiracinin Ayip Nedeniyle Sahip Oldugu Se¢cimlik
Haklar ve Kiracinin Ayip Nedeniyle S6zlesmeyi Sona Erdirmesi

1- Genel Olarak

Bir kira iligkisinde kiralayanin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu dogdugunda, bunun
icin maddi ve sekli sartlar gergeklestiginde kiraci, kanundan kaynaklanan bir takim
haklari, kiralayana kars1 kullanabilecektir. Kiracinin haklari, Borglar Kanunumuzun

249 ve 250’nci maddelerinde diizenlenmistir.

Genel olarak Bor¢lar Kanunumuz sistematigine baktigimizda kiraci, kiralanan yerin
ayipli olarak teslim edilmesi durumunda soézlesmeyi feshedebilecegi gibi, kira
bedelinin ayip oraninca indirilmesini isteyebilir (BK m. 249/ f. II). Ancak kiralanan
yerdeki ayip kiracinin ve birlikte yasadigi kisilerin veya onun iscilerinin sagligi igin
ciddi bir tehlike olusturuyorsa bu durumda kirac1 daha once ayib1 goriip kabul etse
veya haklarindan feragat etse bile sozlesmeyi feshedebilecektir. Bu durumda ise

kiraci, artik kira parasinin indirilmesini isteyemeyecektir (BK m. 249/ f. III).

Kira soézlesmesinin devami esnasinda kiralanan yerde ayiplarin ortaya c¢ikmasi
halinde kiraci, kira bedelinin indirilmesini isteyebilecegi gibi uygun bir siire tayin
ederek kiralayandan bu siire i¢cinde ayiplarin giderilmesini isteyebilir. Bu siire i¢inde
kiralayan tarafindan ayiplar giderilmezse kiraci s6zlesmeyi feshedebilir (BK m. 250/
f. ). Yine ayn1t maddenin ikinci fikrasina gore kiralayan, boyle bir durumda kusursuz

oldugunu ispatlayamadikg¢a kiracinin zararlarini tazmine mecbur tutulmustur. (BK m.

250 f. I1).

Kiracmin ayiptan dogan haklarini diizenleyen bu iki maddeyi inceledigimizde BK m.

249°da kiracinin kiralanan yerde bulunan ayiplar1 diizeltmesi i¢in uygun bir siire
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verilmesine iligkin BK m 250’deki diizenlemeye benzer bir hilkmiin bulunmadigi
goriiliir. Ancak buna ragmen menfaatler dengesine gore bu iki maddenin diizenledigi
durum bakimindan herhangi bir fark mevcut olmadigindan bu hiikmiin kiyasen BK
m. 249/ f. II’deki hal i¢in de uygulanmasi gerekir226. Yani kiraci, s6zlesmenin
basinda kiralanan yerde bir takim ayiplar1 tespit etmesi halinde, kiralayandan uygun

bir zaman iginde bu ayiplarin giderilmesini isteyebilme hakki vardir.

BK m. 249 ve 250’de kiraciya tanman bu haklar se¢imlik haklardir. Kiraci, bu
haklardan diledigini kiralayana kars1 kullanabilir. Zararin tazmini hakkini ise bu

haklarla beraber kullanabilecegi gibi tek basina da kullanabilir.

Tiirk Borglar Kanunu Tasarisinda ise kiracinin ayiptan dogan haklari BK Tasar1 m.
304- 308 arasinda diizenlenmistir. Tasar1 kira sézlesmesinde kiracinin kiralayanin
ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugundan dogan haklarini, mevcut diizenlemedeki gibi
teslim anindaki ayiplar (BK Tasart m. 304) ve sonradan ortaya ¢ikan ayiplar (BK
Tasart m. 305 vd.) seklinde ikili bir ayirim yaparak diizenlemistir. Tasar1 teslim
anindaki ayiplardan dolay1r mevcut diizenlemeden ayrilarak kiraciya ikili bir imkan
tanimig, kiracinin ister borglu temerriidii hitkiimlerine (BK Tasar1 m. 123- 125),
isterse de kiralananin sonradan ayipli olmasi halindeki sorumluluk hiikiimlerine (BK

Tasart m. 305- 308) bagvurabilecegini diizenlemistir.

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda ise kiraciya kiralanandaki
ayibin giderilmesini isteme, kira bedelinde ayipla orantili olarak indirim talep etme,
onemli ayip halinde sozlesmeyi feshetme ve varsa bu haklarla birlikte zararin

giderilmesini isteme haklar1 taninmagtir.

Mevcut diizenlemede kiracinin ayip nedeniyle kira bedelinde indirim talep
edebilmesi i¢in ayibin onemli ayip olmasi, kiralananin sdzlesmede belirlenen
kullanma amacima uygun sekilde kullanilmasini onemli derecede azaltan ya da

tamamen ortadan kaldiran nitelikte ayip olmasi gerekir (BK m. 249/ f. Il ve 250/ f. 1).

226 Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri C. 1/11), s. 116; Hatemi- Serozan- Arpact, a.g.e., s. 164, 165;
Arpaci, a.g.e. s. 25; Yarg. 13. HD, T. 06.03.1994, E. 1699, K. 3373 (www.kazanci.com).
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Tasarida kira bedelinde indirim segenegi igin ayibin kiralananin kullanimini

etkilemesi gerekmektedir (BK Tasar1 m. 307).

Tasarmin getirdigi yeniliklerden bir digeri de Kkiralayana Kiralanandaki ayibi
gidermek yerine uygun bir siire i¢inde ayipsiz benzeriyle degistirme hakkinin
taninmasidir. Ayrica kira konusu seyi derhal degistirerek ve varsa kiracinin zararini
karsilayarak, kiracinin diger se¢imlik haklari segmesini onleyebilir (BK tasar1t m.
306/ f. 11, IV). Tasarinin bu hiikmiiniin tasinmaz kiralarinda uygulanma imkéani
bulunmamaktadir. Kiralanan1 ayipsiz benzeri ile degistirilmesi yalnizca kira konusu
esyanin misli esya oldugu durumlarda s6z konusudur®®’. Ornek olarak otomobil ya
da bisiklet kiralarinda kiract kiralanan otomobil ya da bisikletteki ayibin
giderilmesini istediginde kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirebilecegi gibi, bunu

derhal yaparak 6rnegin kiracinin kira sdzlesmesini feshetmesini de 6nleyebilecektir.

2- Ayiptan Dogan Haklarin Hukuki Niteligi

Kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu dogunca kiraci, BK m. 249 ve 250°nci
madde uyarinca bir takim secimlik haklara sahip olacagini bir iist paragrafta
belirtmistik. Kiraci, bu se¢imlik hakkini tek tarafli ve karsi tarafa yoneltilmesi
gereken irade beyani ile kullanabilir. Kiraci kiralayana karsi hakkinit dogrudan dava
yolu ile de kullanabilir®®. Ancak doktrinde bir goriis””®, kiracinn kira parasmimn
indirilmesine iliskin se¢imlik hakkini yenilik doguran bir dava yolu ile kullanmasi
gerektigini ileri siirmektedir. Buna gerekge olarak da kiracinin kendi takdirine gore
kira parasinda indirim yapmasinin uygun olmadigt ve bu durumun daha fazla

uyusmazliga neden olacagi belirtilmektedir.

221 Nitekim bu husus BK Tasar1 m. 306 min gerekgesinde de “Kiracinmin maddenin birinci ve iigiincii
fikralarinda éngoriilen degistirme hakkini kullanabilmesi icin, kiralanamin misli esya (mal) niteligi
tagimast gerektiginde bir duraksama yoktur ” seklinde ifade edilmistir.

228 Tandogan a.g.e. (C. 1/1), s. 188.
229 Hatemi- Serozan- Arpaci, a.g.e., s. 165, 166; Arpaci, a.g.e. s. 26.
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Kiracinin sahip oldugu bu se¢imlik haklar, hukuki nitelik itibariyle yenilik doguran

230

haklardandir™". Kullanilmakla yeni bir hukuki durumun ortaya ¢ikmasi sonucunu

31 Bu haklar tek tarafli olarak

doguran haklara yenilik doguran haklar denir?
kullanilmakla mevcut hukuki iliskiden farkli olarak yeni bir hukuki iliski kuran,
mevcut hukuki iliskiyi degistiren veya sona erdiren haklardandir. Kiracinin kira
parasinda indirim yapilmasina yonelik hakki kullanmasi, mevcut olan bir hukuki
durumda degisiklik yaptig1 icin degistirici yenilik doguran haklar grubuna girer.
Sozlesmenin feshi hakkinin kullanilmas1 durumunda ise bozucu yenilik doguran bir

hak s6z konusu olur.

230 Satim sozlesmesinde ayipta, alicinin satilanin ayibi dolayist ile sahip oldugu segimlik haklarin

hukuki niteligi ile ilgili doktrinde gesitli fikirler ileri siiriilmiistiir. Bu konuda genis bilgi i¢in bkz. Buz,
Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin, Ankara 2005, s. 170 vd.).

Doktrinde “s6zlesme teorisi” olarak adlandirilan bir goriise gore alicinin kanunda belirtilen haklardan
birini saticiya karst kullanmasi, bir icap hiikmiindedir. Hilkim dogurmasi igin saticinin bu teklifi
kabul etmesi gerekir. Aksi halde alict hakkin1 dava yolu ile kullanir ve hakimin verecegi karar ile
satic1 alicinin yapmis oldugu icabi kabul etmeye zorlanir. Bu goriiste bkz. Oser- Schonenberger,
a.g.e., Art. 205, Nr. 5.

Alicinin se¢imlik haklarinin hukuki niteligi ile ilgili olarak bir diger goriis “degistirilmis sézlesme
teorisi” olarak adlandirilmaktadir. Bu goriise gore alict segtigi hakkini ancak saticinin muvafakati ile
kullanabilecektir. Ancak bu muvafakat saglanamaz ise alici bu defa hakkini yenilik doguran dava yolu
le kullanabilecektir. Bu goriiste bkz. Aral, a.g.e., s. 130 ve dpn. 114’de anilan yazarlar.

Aliciin haklariin hukuki niteligine iligkin doktrinde ¢ogunlukla savunulan son fikre gore ise alicinin
haklar1 yenilik doguran hak niteligindedir. Alic1 se¢imlik hakkini kullandiginda saticinin bunu kabul
edip etmemesi onemli degildir. Tek tarafli ve ulagmasi gereken irade beyani ile kullanildiginda hak
hiikiimlerini dogurmaya baslar. Alict hakkini yenilik doguran dava yolu ile de kullanabilir. Bu goriiste
bkz. Becker, a.g.e., Art. 205, Nr. 12; Tandogan a.g.e. (C. 1/1), s. 188; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e. s.
116 vd.; Buz, a.g.e., s. 179; Giimiis, a.g.e., s. 167.

Kiracinin ayip nedeniyle sahip oldugu haklarm hukuki niteligine iligkin olarak, satimdaki ayipla ilgili
bu tartigmanin kirada ayipta da gegerli oldugu disiiniilebilirse de doktrinde kiracinin hakkinin hukuki
niteligi ile ilgili olarak sdzlesme teorisi veya degistirilmis sozlesme teorileri savunulmamaktadir.
Esasen se¢imlik haklarin yenilik doguran hak niteliginde oldugu goriisii, kanunen korunan kiracinin
da yararinadir. Boylece kiraci, segtigi hakkin gecerli olarak hiikiim dogurmasi i¢in kiralayanin bunu
kabul etmesi veya mahkemenin yenilik dogurucu karar1 gerekmeyecektir. Nitekim sonradan ortaya
¢ikan ayiplarda kiracinin haklari ile ilgili Borglar Kanunu Tasarisinin 306. maddesinin gerekgesindeki
ifadeler, bu yorumumuzu destekler niteliktedir. “Maddeye gore, kiralananin sonradan ayipli duruma
gelmesi halinde, kiraci ayibin giderilmesini isteme hakkini kullanabilecektir. Bu hakki kullanmak
isteyen kiraci, kiraya verene uygun bir siire verecektir. Maddede, bu uygun siire iginde ayip
giderilmezse, kiraciya, bir yarg: kararina gerek olmaksizin, bunu kiraya veren hesabina gidertme ve
bundan dogan alacagini, kira bedelinden indirme hakk: taninmistir.

231 Oguzman- Barlas, a.g.e., s. 125; Dural Mustafa- Sar1 Suat, Tiirk Ozel Hukuku Cilt T Temel
Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangic Hiikiimleri, 4. bs., Filiz, Istanbul 2009, s. 149;
Demirbag Harun, Yenilik Doguran Haklar, Vedat, Istanbul 2007.
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Kiract se¢imlik haklardan birini kullandiktan sonra, kural olarak bundan geri
dt')nemeyecektirzsz. Kirac1 ayiptan dogan hakkimni kullanip da karsi tarafa ulastigi
anda hiilkmiinli dogurmaya baslayacagindan, artik kullandigi bu hakki geri alamaz.
Hatta kiralayanin buna rizasi olsa bile, kullanilan hak hiikiim ifade eder. Kiracinin
kullanmis oldugu hakki geri almaya yonelik beyanma kiralayanin muvafakat
vermesi, ancak sdzlesme serbestisi ilkesi gercevesinde degerlendirmelidir. Ornegin
kiracinin sézlesmeyi feshettigine yonelik beyani kiralayana ulastigi anda sozlesme
sona erer. Kiracinin fesih beyanini geri almasi ve kiralayanin da buna muvafakat
vermesi durumunda eski sdzlesme tekrar dogmus olmaz, ancak taraflar arasinda yeni

bir sdzlesmenin kuruldugu kabul edilebilir®

. Kiract se¢imlik hakkini kullandiktan
sonra bunu geri alamazsa da, yenilik doguran beyanin1 muhataba ulasmadan 6nce
geri alabilir. Yine kiraci se¢imlik hakkini kullanirken hataya diistiigiini (BK m. 24/

b. 1V) ispatlayarak daha énceden secmis oldugu hakki siiresi icinde iptal edebilir?®*,

Kiraci, sahip oldugu sec¢imlik hakkini kendi menfaatine en uygun olani segerek
kullanir. Sartlar gergeklestikten sonra o isterse kira parasinin indirilmesini, isterse de
sozlesmenin feshedilmesini isteyebilir. Burada kiraci, kiralayanin ¢ikarlarini dikkate
almak zorunda degildirzgs. Ancak bu durum, kiraciya se¢imlik haklarin1 kullanirken
tam bir Ozgiirlik vermez. Kiraci se¢imlik hakkini kullanirken MK m. 2’deki

diiriistliik kuralina uymakla miikelleftir.

Kiraci, se¢imlik hakkini kiralayana kars1 kullanirken, yenilik doguran haklarin sarta
baglanamazlik 6zelligi236 geregi, kural olarak herhangi bir sart 6ngdéremez. Ciinkii
yenilik doguran hak niteliginde olan bu haklar tek tarafli olarak kullanilmakla hak
sahibi kiraciya kiralayan ile olan hukuki iligskisinde, bu hukuki iligkiyi degistirme

veya sona erdirme yetkisi vermektedir. Boyle bir durumda ise hukuki durumu kendi

232 Tandogan, a.g.e. (C. 1/1), s. 188; Serozan, a.g.e. (ifa), §7, N. 13; Oguzman- Barlas, a.g.e., s. 129;
Dural- Sari, a.g.e., s. 155; Demirbas, a.g.e., s. 78. Ayiba karsi tekeffiil hitkiimleri uyarinca kullanilan
secimlik haklarin geri alinabilmesi bakimindan, muhatabin yenilik doguran hakkin kullanildiginin
kesin olduguna giivenene ve bu yeni duruma hazirlanincaya kadar hak sahibinin daha 6nce kullandigi
se¢imlik hakkindan doniip, diger se¢imlik hakkini kullanabilecegi goriisiinde bkz. Buz, a.g.e., s. 4609.
233 Oguzman- Barlas, a.g.e., s. 129; Dural- Sar1, a.g.e., s. 155; Demirbas, a.g.e., s. 79.

234 Serozan, a.g.e. (ifa), §7, N. 13.

235 Tandogan a.g.e. (C. 1/1), s. 188; Serozan, a.g.e. (ifa), §7, N. 12.

236 Seli¢i, a.g.e., s. 116, 117; Oguzman- Oz, a.g.e., s. 883; Tekinay- Akman- Burcuoglu- Altop, a.g.e.,
s. 333; Oguzman- Barlas, a.g.e., s. 128; Dural- Ogiiz, a.g.e., s. 155; Demirbas, a.g.e., S. 77.
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iradesi disinda degisiklige ugratilan kiralayanin hukuki iliskinin ne sekilde ve ne
zaman kesin olarak degistigini bilmesi hakkidir. Ancak yenilik doguran hakkin bir
sarta baglanmasi, kiralayan agisindan bir takim belirsizlikler yaratabilir. Ciinkii sart,
gelecekte gercgeklesip gerceklesmeyecegi belli olmayan bir takim olgulardir.
Kiracinin hakkini kullanirken kiralayan agisindan hukuki sonucun ne zaman
gerceklesecegini bilmesi gerekir. iste bu sebeplerle kiraci, ayiptan dogan haklarin
kullanirken bir takim sartlar Ongéremez. Ancak kiraci, kiralayanin hukuki
durumunda herhangi bir belirsizlik yaratmayan, kendisi agisindan herhangi bir

237

olumsuz durum meydana getirmeyen sartlar ongorebilir™>’. Ornek olarak gergeklesip

gerceklesmemesi yenilik doguran hak muhatabinin iradesine bagli olan sartlarin

gegerli oldugu kabul edilmektedir®®®,

Kirac1 se¢imlik hakkini1 kullanip karsi tarafa yonelttiginde karsi tarafin kabuliine
ihtiyag duymadan sonug gerceklesecegi icin, karsi taraf olan kiralayanin secilen
hakkin hukuka uygun olarak kullanilmadigi gerekcesi ile mahkemeye basvurmasi

halinde mahkeme karar1 kurucu degil agiklayici olacaktir.

3- Kiracinin Sahip Oldugu Haklar
a- Kiralanandaki Ayibin Giderilmesini Talep Hakki

aa- Genel olarak

Kira sozlesmesinde kiralayanin asil borcunun kiralananin kiraciya sozlesmede
belirlenen kullanma amacina uygun olarak teslimi ve sdzlesme siiresi sonuna kadar
belirlenen kullanma sekline uygun durumda bulundurmak oldugunu daha o6nce
belirtmistik239. Kira sozlesmesi devamli bir borg iliskisi meydana getirdigi icin
kiralayan sozlesme siiresi boyunca olumlu bir davranisi gerektiren bu saglama

borcunu yerine getirmekle yiikiimliidiir. Bu nedenle de kiralayan, gerek kiralananin

231 Oguzman- Oz, a.g.e., s. 883; Oguzman- Barlas, a.g.e., s. 128; Dural- Ogiiz, a.g.e., s. 156;

Demirbas, a.g.e., s. 77.
238 Seligi, a.g.e., s. 117; Oguzman- Barlas, a.g.e., s. 128; Dural- Ogiiz, a.g.e., s. 156.
239

Bkz. yuk,, 1., B., 1.

77



teslimi sirasinda mevcut olan, gerekse de sozlesme devam ederken ortaya g¢ikan
ayiplart gidermekle yilikiimlidir. Kiralayanin, kiralanan yerdeki ayibi giderme
yikiimliligi, kira s6zlesmesinin yaninda Kamu Hukukundan?* ya da Komsuluk

Hukukundan da (6rnek olarak MK m. 738) kaynaklanabilir®*.

Kiralayan kiralanan yerdeki ayib1 gerek kiracinin bu yondeki uyarisi ile gerekse de
herhangi baska bir sebeple 0grendigi takdirde gidermekle yiikiimlii olacaktir. Yine
ayni sekilde kiralayanin yardimcisi varsa, ornegin kiralanan bina ile ilgili olarak
kiralayan bir yonetici atamis ise, bu kisinin ayib1 6grenmesi halinde de kiralayanin

kendisi 6grenmis sayilir®*.

Kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun kiraciya sagladigi ilk se¢imlik hak,
kiralayandan kiralananda mevcut olan ayiplarin giderilmesini, bozukluklarin

onarilmasini isteme hakkidir.

Gerek Borglar Kanununa tabi Satim sozlesmesinde ve gerckse de ticari satim
sozlesmesinde, satilanin ayipli ¢ikmasi halinde malin tamirini isteme hakki aliciya
kanunen taninmamis qup243, ancak taraflar sozlesmede bu yonde bir hiikiim
diizenlemislerse alic1 saticidan malin tamirini isteme hakkina sahip olacaktir. Fakat
kiralananda bir ayip s6z konusu ise kiract sozlesmede bir hiikiim olmasa bile
kiralayandan kiralanan yerdeki ayibin tamirini isteyebilecektir. Kiracinin bu hakki
kanundan dogmaktadir (BK m. 250/f. 1). S6z konusu hiikme gore kiracinin maddede
belirtilen diger se¢imlik haklari kiralayana kars1 kullanabilmesi i¢in ilk olarak ayibin

miinasip bir zaman i¢inde kiralayan tarafindan bertaraf edilmesi i¢in siire tanimasi

240 Ornek olarak kiralanan taginmazin bir kismmin veya tamamnin yikilacak derecede tehlikeli

oldugu belediye veya valilik tarafindan tespit edilmesi durumunda, Imar Kanunu'nun 39’uncu
maddesi uyarinca Belediye veya Valilik, tehlikenin ortadan kaldirilmasi i¢in bina sahibine tebligat
yapilir. (IK m. 39/ f. 1). Siiresi i¢inde bu tehlike bina sahibi tarafindan giderilmez ise is, Belediye veya
Valilikge, masrafi ve %20 fazlasi malikten alinmak {izere yaptirilir (IK m. 39/ f. II).

241 Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 4a.

242 Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 2.

243 23.02.1995 tarihinde kabul edilen 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun (RG. S.
22221, T. 08.03.1995), tiiketiciye malin {icretsiz tamir hakkini kanunen tanimistir (TKHK m. 4/ f. II).
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gerekir. Bu hiikiim, kiralananin kiraciya teslimi aninda kiralananda mevcut olan

ayiplari diizenleyen BK m. 249 i¢in de kiyasen uygulan1r244.

Hasilat kirasina tabi tasinmaz kiralarinda da BK m. 272/f. II’nin yapmis oldugu atif
geregi kiraci ayibin giderilmesini, seyin onarilmasini talep hakkina sahiptir. Borglar
Kanunu Tasarisinin 305 ve 306. maddelerinde kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesi durumunda kiracinin  kiralanandaki ayibin tamirini isteme hakk:
diizenlenmistir. Bu hak, BK Tasar1 m. 304’{in yollamas1 nedeniyle kiralananin ayiph

olarak teslimi halinde de uygulanacaktir.

Ancak burada dikkat edilmesi gereken durum, kiralananda bulunan eksikligin
kiralayanin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna yol acacak eksikliklerden olmasidir.
BK m. 258/ f. [I’ye gore kiralanan yerin alelade kullanimt ile ilgili masraflar kiract
tarafindan karsilanacakken, kiralananin tamiri masraflari kiralayana aittir. Bu hiikiim
geregince kiraci, kiralanan tasinmazin kullanilmasi i¢in gerekli olan temizlik ve
kiigiik tamirat ve onarim masraflarim1 iistlenmek zorundayken, olagan kullanimi

asacak sekildeki biiylik onarimlar1 kiralayan iistlenecektir’*®,

Kiralanan evin
odalarmin yillik boya masraflar1 birinci duruma 6rnek olarak gosterilebilirken, evin
dis cephesinin yenilenmesi ikinci duruma drnek olarak gosterilebilir. Iste kiracinin
sorumlulugu altinda olan bu tip masraflar i¢in kirac1 kiralayanin sorumluluguna

gidemeyecektir®*®,

Yine belirtmek gerekir ki taraflar aralarinda yapacaklar1 anlagma ile kanunun bu
hiikmiinden farkli bir diizenleme yapabilirler. Bu tiir eksiklik ve onarimlarin
masraflarin tamamini kiracinin sorumluluguna birakabilirler. Ornek olarak taraflar
Kira bedelini diisiik tutarak kiralananda ortaya ¢ikan ayiplardan kiracinin sorumlu

247

olmasin1 kararlastirabilirler”™’. Ancak Bor¢lar Kanunu Tasarisindaki diizenleme

uyarinca konut ve isyeri kiralarinda taraflar kiralayanin ayip sorumlulugu Isvicre

24 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/11), s. 116; Zevkliler, a.g.e., s. 198; Aral, a.g.e., s. 254;
Yavuz, N., a.g.m. s. 201.

245 Yavuz Cevdet, “Adi Kirada Kiracimin Yaptigi Gider ve Onarmmlarin Sozlesmenin Sona
Ermesindeki Durumu” TUHFM, C. 48- 49, Y. 1982- 1983, S. 1- 4, s. 154-156.

246 Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 2.
24T BGE 104 11 202, JdT, 1979, s. 24 vd.
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Borglar Kanunundaki mevcut diizenleme ile paralel olarak®*® emredici oldugu igin,
taraflar aralarinda yapacaklar1 anlagma ile kiralayanin sorumlulugunu herhangi bir

sekilde kaldiramaz ve sinirlandiramazlar.

Kiracimin kiralanandaki ayibin giderilmesi talebi, kiralayanin kusurlu olmasi sartina
tabi degildir. Kiralayan kiralanan yerdeki ayiptan dolayr herhangi bir kusuru

olmadigini ispatlayarak bu sorumluluktan kurtulamayacakt1r249.

Kanunun anilan maddesine gore kiraci bu hakkini kullanirken kiralayana uygun bir
stire vermelidir. Uygun siire kiralananda bulunan ayibin niteligine gore tespit edilir.
Ancak kiralayana taninan siirenin diriistliik kurali uyarinca kiralanandaki ayibin

giderilmesine yetecek bir siire olmasi gerekir.

Kiracinin ayibin giderilmesi i¢in kiralayana siire tanimasi, kendisi i¢in ayn1 zamanda
kiralanan1 6zenli bir bicimde kullanma borcunun ifas1 da sayilabilir. BK m. 256/ f.
I’e gore kiraci kiralanan1 tam bir ihtimam dairesinde kullanmakla miikellef olup ayni1
maddenin tg¢iincii fikrasina gore kiraci kiralanan yerde, yapilmasi kiralayan kisinin
sorumlulugunda olan liizumlu tamirat gereken hallerde durumu derhal kiralayana
bildirmekle yiikiimliidiir. Kiract bu ylikiimliiliigiine aykirt davranista bulunursa
olusan zarardan veya mevcut zararin artmasindan sorumlu tutulacaktir. Iste kiraci
boyle bir durumda kiralayana ayibin giderilmesi i¢in siire tanimasi halinde,

kiralanan1 6zenle kullanma borcunu da yerine getirmis olacaktir.

Kiralayan, kendisine taninan siire i¢inde kiralanan yerdeki ayibi gidermezse kiraci
kendisine taninmis olan segimlik haklardan kira bedelinin indirilmesini veya kira
sozlesmesinin feshi hakkini kullanabilir (BK m. 250).

bb- Kiracinin ayibi bizzat giderme hakki

Kiract bazi durumlarda kiralanan yerdeki ayibi bizzat kendisi giderebilir. Ayibin

giderilmesi i¢in gerekli tamirat ve onarimi bizzat kendisi yaptirabilir. Kiracinin bu

248
1.
249 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 18; Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 2; Giimis, a.g.e., s. 349.

Bkz. Higi, a.g.e., Art. 259b, Nr. 3; Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 1; Permann, a.g.e., Art. 259b, Nr.
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hakki Borglar Kanununun 251’inci maddesinin ikinci fikrasinda (BK Tasari m. 306/

f. 1)**° diizenlenmistir. Bu hiikme gore:

“Intifa baslachg zaman mevecut yahut intifa esnasinda hadis olup da kiilfeti kendine
ait olmayan ve kiralayana yapilan ihbar iizerine miinasip bir mehil zarfinda bertaraf

edilmiyen ufak tefek ayiplar, kiraci, Kiralayan hesabina izale edebilir.”

Kanunumuzun diizenlemesinden de goriildiigii tizere kiraci, Kiralananda mevcut olan
ufak tefek ayiplari, asagida ayrintili olarak inceleyecegimiz sartlarin ger¢eklesmesi
sarttyla, Kiralayanin hesabina olmak iizere giderebilir, bunun igin gerekli olan
tamirat1 yaptirabilir. Ancak kiralayanda ortaya ¢ikan ayiplar 6nemli nitelikte ise
kiracinin Kiralayan adina hareket edebilmesi icin BK m. 97/ f. I uyarinca hakimin

iznini almas1 gerekir.

Kiracinin kiralanan yerdeki ayibi1 bizzat giderebilmesine iliskin bir diger hiikiim,
hasilat kirasina iliskin BK m. 279’dur. Burada kanun koyucu adi kira s6zlesmesinden
farkli bir diizenlemeye gitmis ve hasilat kirasinda kiralanan yerde ortaya ¢ikan ufak
tefek ayiplar1 kiralayanin hesabina degil, kendi hesabina gidermesi kuralini

251

benimsemistir”". Hasilat kirasinda kiracinin esas olarak kiralanani iyi bir halde

muhafaza borcu soz konusudur.

Adi kira sozlesmesi ile hasilat kiras1 sozlesmesi arasindaki bu farkli diizenlemenin
nedeni olarak hasilat kirasinda kiralanan yerde ortaya g¢ikan bu tip ufak tefek
ayiplarin giderilmesi i¢in gerekli olan malzemenin kiraci tarafindan daha rahat temin
edilebilecek nitelikte olmasi ileri siiriilmiistiir®>. Buna mukabil hasilat kirasinda da
adi kirada oldugu gibi 6nemli bir tamiratin gerektirdigi ayiplarin ortaya ¢ikmasi
durumunda ortaya c¢ikan masrafa kiralayan katlanacaktir. BK m. 273’e gore

kiralayan, kira miiddeti i¢inde kiralanan igin gerekli olan esash tamirati, kiraci

250 gg Tasar1t m. 306/ f. I: Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede
giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip giderilmezse kiraci, ayibi kiraya veren hesabina gidertebilir
ve bundan dogan alacagini kira bedelinden indirebilir veya kiralananin aypsiz bir benzeri ile
degistirilmesini isteyebilir.

=173 Cansel, a.g.e., s. 63, 64.

2%2 Eevzioglu, a.g.e., s. 526; Tandogan a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/11), 5. 117.
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tarafindan haber verilir verilmez masrafi kendisine ait olmak {iizere yapmaga

mechurdur.

Su durumda kiracinin kiralananda mevcut olan veya sonradan ortaya ¢ikan ayibi
kiralayan adina giderebilme hakkini sartlar1 bakimindan cesitli ihtimallere gore

degerlendirmemiz gerekir.

aaa- Kiracinin ufak tefek tamirati kiralayan hesabina giderme hakki

Kiralayanin ufak tefek nitelikteki onarimlar1 kendi basina ve masrafi kiralayana ait
olmak {izere yaptirabilmesi i¢in BK m. 251/ f. II uyarinca bir takim sartlarin

gerceklesmesi gerekir. Bu sartlart su sekilde siralandirabiliriz.

(1) Kiralanandaki bozukluk ufak tefek nitelikte olmal

Kiracinin kiralanan yerde olusan ayibi kiralayan hesabina tamir ettirebilmesi i¢in
gereken ilk sart, ayibin ufak tefek nitelikte olmasidir. Ancak ayip ufak tefek nitelikte
olsa da kiracinin kiralanan1 amaca uygun sekilde kullanma imkanini kisitlar veya

engeller.

Daha 6nce de belirttigimiz gibi ufak tefek nitelikteki ayiplar kii¢tik bir onarimla veya
kiralananda temizlik yapilarak giderilebilecek ayiplardir. Ayibin ufak tefek nitelikte
olup olmadigi, ayibin niteligine ve giderilmesi i¢in gerekli olan masrafa gore
degerlendirilir253. Bu baglamda kiralanan konutun muslugunun bozulmasi, mutfak
fayanslarindan bir kaginin g¢atlamasi veya kirilmasi, eskiyen elektrik sigortasinin

degistirilmesi gibi durumlar ufak tefek ayip kategorisinde degerlendirilebilir.

(2) Bozuklugun giderilmesi Kkiraciya ait olmamah

Kiracinin ufak tefek nitelikteki ayiplar kiralayan hesabina giderebilmesi i¢in gerekli
olan ikinci sart, kiralayandaki ayibin giderilmesi yiikiimliiliigliniin kiraciya ait
olmamasidir. Bu sonu¢ BK m. 251/ f. I[I’deki “... kiilfeti kendisine ait olmayan...”

ifadesinden ¢ikarilmaktadir. Bu tip ayiplarin igine BK m. 258/ f. II uyarinca kiraciya

253 Ufak tefek ayip- 6nemli ayip ayirimi igin bkz. yuk. I., C., 2., b., dd.
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ait olan masraflar ile kiracinin veya kiraci ile birlikte yasayan diger kimselerin kendi

kusurlar1 sonucu meydana gelen ayiplar girer.

Daha once de belirttigimiz gibi254 BK m. 258’e gore kiralanan yerin olagan kullanimi1
igin gerekli olan temizleme ve 1slah masraflar: kiraciya aittir. Kiralanan yerin tamir
masraflart ise kiralayan kisiye aittir. Kanunun bu diizenlemesi, 6zellikle kiralayanin
iistlenecegi masraflar bakimindan bir belirsizlik meydana getirdigi igin
tamamlanmaya ve agiklanmaya muhtagtir. Bu nedenle BK m. 258°deki kiralayanin
sorumlu oldugu masraflari mehaz eski Isvicre Borglar Kanunu m. 263/ f. H’ye:255
uygun olarak kiralananda yapilacak biliylik, esasli masraflar olarak anlamamiz

gerekecektir. Ozellikle kiralanan yerin devamliligini saglamak icin yapilmasi gerekli

olan tamirler, esasli tamirlerdir.

Bunun disinda kalan ve 6zellikle kiralanan yerin temizligi, 1slaht gibi masraflar da
kiraciya ait olacaktir. Bu konuda Bor¢lar Kanunu Tasarisinin 316°’nc1 maddesine
gore de kiralananin olagan kullanim i¢in gerekli olan temizlik ve bakim giderleri
kiraci tarafindan karsilanacaktir. Kiralanan yerin olagan kullanimina iliskin temizlik
ve bakim giderlerine iligkin olarak evin boya- badana masraflar®®, tikanan lavabo
veya tuvaletin agtirilmasi masraflari, su sizdiran musluklarin tamiri masraflari, evin
mikrop ya da bdceklerden arindirilmasi i¢in yapilan ilaglama giderleri gibi masraflar

gé‘)sterilebilir257. Yapilacak masrafin olagan temizlik ve bakim masrafi ya da esash

24 Biz. yuk. 1., D., 3, a.

5 Eski IBK m. 263/ f. 11 ve terciimesi su sekildedir. “Die kleinen, fiir den gewdhnlichen Gebrauch
der gemieteten Sache erforderlichen Reinigungen und Ausbesserungen liegen dem Mieter, die
grosseren Wiederherstellungen dem Vermietere ob, je nach Massgabe des Ortsgebrauches.”

“Yerel adetlere gore kiiciik, kiralanan nesnenin olagan kullanimi igin gerekli temizlik ve onarimlar
kiracinin ve biiyiik onarimlar kiralayanin gérevidir.”

2%6 Evin i¢ kisminin boyanmasi ya da badana yapilmasi ile ilgili masraflar olagan bakim masraflarina
girer. Yargitay da Oniine gelen uyugmazliklarda prensip itibariyle bu yonde kararlar vermistir. Bkz.
Yarg. 13. HD, T. 14.03.2002, E. 432, K. 2617 (www.hukukturk.com). Ancak taraflar aralarinda
yapacaklari sdzlesmede bu durumun aksini kararlastirabilirler. Ornegin taraflar yapilan kira
sOzlesmesinde evin boya- badanal1 olarak teslim edilecegini ve s6zlesme sonunda da bu sekilde kiract
tarafindan iade edilecegini kararlagtirmislarsa, bu durumda kiralayan kiralanan evi teslim etmeden
once evin boya- badanasimi yaptirarak bu sekilde kiraciya teslim etmelidir. Aksi takdirde bu
masraflarin kiralayan tarafindan sonradan karsilanmasi gerekecektir. Yarg. 13. HD. T. 12.04.1979, E.
1417, K. 1917 (Yavuz N. a.g.m., s. 203, dpn. 69).

27 Tandogan, a.g.e., (Ozel Borg iliskileri C. 1/11), s. 117, Zevkliler, a.g.e., s. 214,
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masraf olup olmadigi konusunda yerel adete de bakilacaktir (BK m. 258/ f. II son

climle).

Taraflar, aralarinda yapacaklar1 s6zlesme ile kanunun diizeninden ayrilabilirler. Bu
masraflarin tiimiinii s6zlesme ile kiracitya ya da kiralayana birakabilirler. Ancak
Yargitay Oniine gelen bir uyusmazhktazsg, taraflarin aralarinda yaptiklar1 kira
sOzlesmesinde tamir, bakim ve diger masraflarin kiraciya ait oldugu konusunda
anlagsmalarina ragmen, bu diizenlemeyi kiraci lehine yorumlayarak, sadece kiralanan
yerin olagan kullanimiyla ilgili masraflarin kiraci tarafindan karsilanmasi gerektigini,
Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine tabi olan kiralananin bulundugu binanin ortak
yerlerine ait olan giderlere iliskin masraflardan kiraci ile malik olan kiralayanin
miiteselsilen sorumlu olduguna karar vermistir. S6z konusu kararda, boyle bir
durumda bile kiracinin ancak, tasinmazi kullanmanin karsilig1 olarak kira parasi ile
miitenasip ve alelade kullanma ile ilgili tamir giderlerinden sorumlu olacagini
belirtmistir. Hukuk sistemimizin zayif olan kiraciy1 koruyucu o6zelligi dikkate

alindiginda bu karar olduk¢a yerindedir.

Kiraciin iistlenmek zorunda oldugu dolayisiyla kiralayanin sorumlu olmadigi bir
diger masraf tiirii, kiracinin gerek kendisinin gerekse de kendisi ile birlikte yasayan
kimselerin kusuruyla ortaya ¢ikan masraflardir. Ornegin kiralanan evde kiracinin
cocuklar1 oyun oynarken kapiy1r kirmalari, muslugun acik birakilmasi yiiziinden evi
su basmas1 gibi durumlarda kiract bu masraflar1 karsilamakla yilikiimlii olacaktir.
Yine bu konuda riizgarli havada pencerelerin agik birakilmasi sonucunda camlarin

kirilmasi1 6rnegi verilebilir®®.

28 Yarg. 3. HD, T. 05.04.2001, E. 2313, K. 3051 (www.hukukturk.com); aym sekilde bkz. Yarg. 6.
HD, T. 18.05.1998, E. 4234, K. 4287. “BK 251/2 maddesi geregince kiract kullanim esnasinda
meydana gelip kiilfeti kendisine ait olmayan ve kiralayana yapilan ihbara ragmen, bertaraf edilmeyen
ufak tefek ayiplar1 kiralayan adina giderebilirse de, taraflar arasindaki soézlesmenin 6zel sartlar 3.
maddesinde davali kiralanan daire igerisindeki her tiirlii ariza ve bakim giderlerini kendisinin
karsilayacagini kabul edilmesine ragmen, ana taginmazin ortak yerleri ile ilgili her tiirlii onarim gideri
malike ait olup, kiract da kira parasiyla siurli olarak miiteselsilen sorumludur. Bu durumda
dogalgazla ilgili olarak yapilan iki tamirat giderinin ana tasinmaza mi, yoksa sadece kiralanana mi
iligkin oldugunu ve buna gore sdzlesmenin 6zel sartlar 3. maddesi kapsaminda olup olmadiginin
arastirilmasi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, bundan zuhul olunarak yazili sekilde
hiikiim tesisi hatali olmustur.” (www.kazanci.com).

2% Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri- C. 1/ 11), s. 117.
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(3) Ayibin giderilmesi icin kiralayana uygun bir siire verilmeli

BK m. 251/ f. II hiikmiinden de anlasilacag: iizere kiracinin kiralayan hesabina
kiralanan yerdeki ufak tefek ayiplari giderebilmesi igin gerekli olan son sart,
kiracinin kiralayana bu ayibi gidermesi i¢in uygun bir siire tanimasidir. Kiraci
kiralayana bu konuda uygun bir siire tanidiktan sonra kiralayan belirlenen siire i¢inde
ayib1 gidermezse, artik kiract hakimin iznine gerek kalmaksizin mevcut ayibi
kiralayan hesabina tamir ettirebilecektir. Bu hiikiim sayesinde kiraci, kiralanan yerde
bulunan ve kiralayanin sorumlu oldugu ufak tefek nitelikteki ayiplar i¢in hakime
bagvurma gibi hem zahmetli hem yapilacak tamiratin miktariyla orantili olmayan

masraf gerektiren hem de uzun siiren bir yoldan kurtulmus olacaktir®®.

Kiracinin kiralanandaki ayib1 gidermesi i¢in kiralayana siire tanirken, siire sonunda
kiralayan ayib1 gidermez ise ayib1 onun hesabina giderme maksadi ile hareket
etmesine gerek yoktur. Kiracinin mehil tayininin sonucunda bu sonucun dogmasini
diistinmiis olup olmamasi 6nem tasimaz. Bu nedenle kiraci tarafindan ayibin
giderilmesi i¢in kiralayana siire taninmasinin hukuki niteligini inceledigimizde siire

tayininin hukuki islem benzeri fiil oldugu sonucuna ulasabiliriz”®*.

Siire tayini i¢in kanunumuz herhangi bir sekil sartt 6ngérmemis olmasina ragmen,
verilecek mehilin daha sonradan ispati sorunu yasanmamasi i¢in yazili sekilde
yapilmasinda fayda vardir. Tabiidir ki taraflar da sozlesmede siire tayini i¢in bir sekil
kurali getirebilirler. Bu durumda yapilacak siire tayininin daha dnceden belirlenen

sekilde yapilmasi gerekir.

Kiraci tarafindan ayibin giderilmesi i¢in kiralayana siire taninirken, belirlenen siire
icinde giderilmesi, tamir edilmesi gereken ayibin, eksikligin kiralayana tam olarak ve
kuskuya yer vermeyecek sekilde bildirilmesi gerekirzsz. Ancak yapilan bildirimde

kiralayanin belirlenen siire icinde mevcut ayibr gidermemesi halinde ne tiir

260 Becker, a.g.e., Art . 256 Nr. 5; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri- C. 1/ 11), s. 118; Yavuz-
Ozen- Acar, a.g.e. s. 288; Yavuz N., a.g.m., s. 204.

261 Yavuz N., a.g.m., s. 204; Tiirkler, a.g.t., S. 58.
262 Tirkler, a.g.t., s. 58.
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263

sonuglarin ortaya c¢ikacagmin belirtilmesine gerek yoktur Bu durum, siire

tayininin hukuki islem benzeri fiil olmasinin bir sonucudur.

Kiracinin ufak ayiplarin bertaraf edilmesi i¢in kiralayana taniyacagi slirenin uygun
bir siire olmasi1 gerekir. Uygun siire ayibin giderilmesine yetecek siiredir. Bu da
kiralananda mevcut bulunan ayibin niteligine gore tespit edilecektir. Kiralanan evin
su tesisatindaki bir su sizintist i¢in belirlenecek siire ile kap1 kilidinin kirilmasi igin
istenecek siire kuskusuz birbirinden farkli olacaktir. Kirac1 tarafindan verilecek
siirenin tayininde kiralayanin yaptiracag: isin niteligi, zorluk derecesi ve kiraci i¢in
ayibin giderilmesindeki ihtiyacin acil olup olmadigi hususlart goz Oniinde
bulundurulur®. Bu konuda kiralayanmn, kiralanandaki ayibi tamir edebilecek
tamirciyi bulma ve ona ulagma, tamircinin kiralananin bulundugu yere gelme stireleri
dikkate almmalidir. Ornek olarak muslugun veya elektrik sigortasmin bozulmasi
halinde kiralayana verilecek silire birkag saat veya yarim giin ile
sinirlandirilabilecekken, mutfaktaki bazi fayanslarin catlamasi veya dokiilmesi
nedeniyle verilecek siire birka¢ giinii bulabilir. Uyusmazlik halinde verilen siirenin

uygun olup olmadigim hakim takdir edecektir®®,

Siire tayini bizzat kiraci tarafindan ya da onun yetkili kilacagi temsilcisi tarafindan
verilmelidir. Yapilacak bildirim kiralayana, onun yetkili temsilcisine ya da kira
sozlesmesinde bu konuda bir kimse tespit edilmisse o kimseye yoneltilir®®. Aksi

halde yapilan bildirim hiikiim dogurmayacaktir.

Kiraciya belli sartlarin gerceklesmesi ile kiralananda bulunan ufak tefek ayiplari
kiralayan hesabina hikimin izni olmadan giderebilme hakki veren BK m. 251/ f. II

hiikmii emredici nitelikte bir hiikiim olmadig i¢in taraflar, kira s6zlesmesinde aksi

267

yonde bir diizenleme yapabilirler Bu konuda kiraciya kiralayana siire tayin

263 Yavuz N., a.g.m., s. 204; Tirkler, a.g.t., s. 58.

264 Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 7; Permann, a.g.e., Art. 259b, Nr. 4; Yavuz N., a.g.m., s. 204.
265 Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 7; Permann, a.g.e., Art. 259b, Nr. 4.

266 vavuz N., a.g.m., s. 204.

257 Oser- Schénenberger, a.g.e., Art. 256, Nr. 6; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri C. 1/1I), s. 119;
Tiirkler, a.g.t., s. 58. Ancak Isvigre Borglar Kanununun 259b maddesindeki diizenleme kirac1 lehine
olarak emredici oldugu icin, kiracimin kiralanandaki ayiplarin giderimine iliskin talep hakkinin
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etmeden dogrudan onun hesabina ayib1 giderebilmesine iligkin hiikiim konulabilecegi
gibi, kiracinin ufak tefek ayipta dahi hakimin izni ile hareket edebilecegine dair bir
hiikiim de konabilir. Taraflar arasinda ikinci tip diizenleme yapilmasi halinde kiraci,
ufak tefek ayiplarin giderilmesi i¢in dahi BK m. 97/ f. I uyarinca hakimin iznini
alacaktir. Taraflar kiralayanin ufak tefek nitelikte ayiplardan sorumlu olmayacagina
dair bir hiilkmi de kira s6zlesmesine koyabilirler. Ancak bu sorumsuzluk anlagmasi,
BK m. 99/ f. I’deki sinirlamalara tabidir. Bu nedenle ufak tefek ayiplar kiralayanin
kasti veya agir ihmalinden dogmussa, kiralayan bu ayiplardan sorumlu olup,
kiralayanin agir kusurundan sorumlu olmayacagina dair anlagmalar gegerli

degildir®®®,

Kiracinin kiralayan hesabina kiralanandaki ufak tefek ayiplar1 giderebilmesi i¢in bazi
durumlarda kiralayana ayib1 gidermesi i¢in siire tayin etmesine gerek kalmaz. Boyle
durumlar i¢gin BK m. 107/ b. 1 hiikmii kiyasen uygulanabilir. Bu hiikiim uyarinca
kiralayanin hal ve hareketlerinden kiracinin kiralanandaki ayip igin siire tayini
anlamsiz ise artik kiraci kiralayana siire tayin etmek durumunda degildir. Tam iki
tarafli sozlesmelerde borglu temerriide diistiigiinde, alacaklinin kanunda sayilan diger
iki secimlik haktan birini kullanabilmesi icin gerekli olan mehil tayininin
istisnalarinin diizenlendigi bu madde uyarinca kiraci, kiralayana mehil tayin etmesine

gerek kalmadan kiralanandaki ufak ayiplari kiralayan adina giderebilir.

Ayrica kiralanan yerdeki ayiba kiralayanin sebep oldugu durumlarda artik kiracinin

kiralayana mehil tayin etmesine gerek yoktur?®®

. Ciinkii kanunun kiralayana mehil
tayinine iligkin hilkmiiniin amaci, kiralayanda meydana gelen ufak tefek nitelikteki
ayiplardan, ozellikle de kendiliginden ya da bir dis kuvvet neticesinde meydana

gelen ayiplardan kiralayani haberdar etmektir?’’.

sinirlandirilmasina ya da kaldirilmasina iliskin diizenlemeler gegersizdir. Ancak bu hiikiim kiraci
lehine degistirilebilir. Bkz. Permann, a.g.e., Art. 259b, Nr. 1.

268 Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri C. 1/1I), s. 119.
269 Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 6; Yavuz N., a.g.m., s. 205; Tiirkler, a.g.t., s. 58, 59.
219 yavuz N., a.g.m., s. 205; Yarg. 6. HD, T. 03.03. 1969, E. 5688, K. 845 (Olgac, a.g.e., s. 523).
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Kiracinin kiralayana mehil tayin etmesine gerek kalmadan kiralayan adina ufak tefek
nitelikteki ayiplar1 giderebilecegi bir diger durum ise zorunluluk halleri olabilir®’™.
Bor¢lar Kanunumuzun bu hiikmii, ayiplar nedeniyle kiralayanin vaktinde tedbir
alabilmesi i¢in onunla zamaninda temasa gecebilme olanaginin bulundugu haller g6z
oniine alinarak hazirlandig i¢in®%, bdyle bir imkan bulunmuyorsa ya da boyle bir
imkan bulunmasina ragmen kiralayan belirlenen siire i¢inde ayib1 gidermesi miimkiin
degilse, kiraci kendiliginden harekete gegerek ayibi giderebilecektir. Kis mevsiminde
su borusunun patlamasi, camlarin kirilmasi1 vb. durumlarda bozuklugun giderilmesi
icin kiralayana siire vermek, daha biiylik zararlarin dogumuna neden olur. Su
borusunun patlamasi sonucunda evi su basabilir, camin kirilmasi neticesinde evde

bulunan kimseler hastalanabilir ya da giivenlik sorunlari®”

olusabilir. Ayrica
zorunluluk hallerinde kiracinin kiralayana mehil tayin etmeden ayibi gidermesi
durumunda kiralayanin sonradan kendisine ayibin ihbar edilmedigi ve ayibin
giderilmesi i¢in siire taninmadig1 yolunda savunma yapmasi1 MK m. 2°de diizenlenen

diiriistliik kuralina aykiridir®™®,

Kiract yukarida saydigimiz sartlarin gergeklesmesi halinde kiralanandaki ayiplari

gidermek icin yaptigt masraflar BK m. 251/ f. II uyarinca kiralayandan

21 Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 12; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri C. 1/II), s. 118; Yavuz N.,
a.g.m., s. 205; Tiirkler, a.g.t., s. 58, 59.

: Tandogan Haluk, Mukayeseli Hukuk ve Hususiyle Tiirk Isvicre Hukuku Bakimindan
Vekaletsiz Is Gorme (Vekaletsiz Is Gorme), Ankara 1957, s. 308; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg
[liskileri C. 1/II), s. 118; Yavuz N., a.g.m., s. 205.

213 Yarg. 13. HD, T. 07.07.1982, E. 4330, K. 5144, “Kald1 ki somut olayin 6zelligine gére camlarin
kirtlmasinda onarimin beklemeden yapilmasinda zorunluluk vardir. Cilinkii onarilmast gerekli olan
nesne kiralananin her tiirlii dis etkenlerden korunmasii saglayan camdir. Bu nitelikte ve hemen
giderilmesi zorunlu olan ufak tefek ayip igin BK m. 251/son geregince kiralayana 6nel vermek;

sonrada sonucunu beklemek, kiralananda ki nesneleri korunmadan yoksun birakir.” (YKD. C. VIII, S.

11, s. 1567, 1570).

214 Yarg. 13. HD, T. 07.07.1982, E. 4330, K. 5144, “...Bir an i¢in kiralayanin, kiralananda oturmasi

sirasinda olaym meydana geldigi ve camlarin kirildigini kabul edelim bdyle bir olasilikla kiralayanin
da yaptirma durumu ile karsi karsiya bulundugu, olaylarin normal akigina ve yasam deneyimlerine
uygun diiser. Oyleyse kiralayanin kendisinin bile beklemeden yerine getirmek zorunlulugunda oldugu
bir ay1p i¢in, kiracisindan BK m. 251/son fikras: hiikmiiniin arkasina sigiarak savunmada bulunmasi
MK 2. maddesindeki objektif iyi niyet kurallarina da aykiriligr olusturur.” (YKD. C. VIII, S. 11, Y.
1982, s. 1567, 1570); Yarg. 13. HD, T. 06.03.1994, E. 1699, K. 3373, “2- Ayip; ister esasli ister ufak
tefek olsun, ayiplarin giderilmesi igin kiralayana uygun bir O6nel verilmelidir. Yine bilirkisi
goriisleriyle asansoriin onariminin hayati tehlikelerin dnlenmesi bakimindan hemen yapilmasinin
zorunlu ve lizumlu oldugu anlasilmaktadir. Bu durum karsisinda, béyle bir ayibin giderilmesi i¢in
kiralayana 6nel vermek veya hakimden izin almay1 beklemeye yonelik yasal diizenlemeye dayanmak
ve savunmada bulunmak objektif iyiniyet kurallartyla bagdasmaz (MK. md. 2).”
(www.hukukturk.com).
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isteyebilecektir. Kiraci yaptigi bu masraflari, ileride muaccel olacak kira parasindan

da indirebilecektir®”™,

Bu hiikiim sayesinde kiract maddede sayilan sartlar
gerceklestirdiginde kiralanan yerde bulunan ufak tefek nitelikteki ayiplar1 gidermeye
yetkili oldugu i¢in, burada vekaletsiz is gorme hiikiimleri uygulanmayacaktir.
Boylelikle kiracinin yapmis oldugu masraflari isteyebilmesi igin ayrica vekaletsiz is
gérmenin sartlarinin  gergeklestigini ispatlamasina gerek yoktur?”®. Kiracimn bu
sartlar gerceklesmeden kiralanandaki ayib1 gidermesi durumunda ise BK m. 251/ f. II
hiilkmiinden faydalanamayacak, yapmis oldugu masraflar1 ancak gercek olmayan
vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca (BK m. 414) ve kiralayan kisinin bu yiizden
zenginlestigi miktar oraninca isteyebilecektir?’’. Bu diizenlemenin aksi kabul edilse
idi, BK m. 251/ f. II hitkkmiiniin bir anlami1 kalmayacak, ayrica kiract BK m. 97/ f. 1

diizenlemesinden de kolaylikla kaginabilecekti.?".

Bu gerekgelerle kiracinin
kiralayana herhangi bir mehil tayin etmeden ve yukarida saydigimiz istisnai
durumlar s6z konusu olmadan kiralananda bulunan ayiplart gidermesi durumunda,
yapmis oldugu masraflar kiralayandan —kiralayanin menfaati kiracinin menfaatinden
baskin oldugu 6l¢iide- gergek vekaletsiz ig gdrme hiikiimleri uyarinca isteyebilecegi

yolundaki azinlik gé’m’i@ﬁnez79 katilmamaktayiz.

BK m. 107 uyarinca mehil tayinine liizum olmayan durumlar ile kiracinin kiralayana

durumu ihbar edip mehil tayin edemeyecegi zorunlu hallerde ise kiraci yapmis

275 Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 10.

276 Becker, a.g.e., Art. 254- 255, Nr. 19; Tandogan, a.g.e. (Vekaletsiz i Gorme), s. 308. Doktrinde
Cansel ve Zevkliler ise BK m. 251/ f. II hilkkmiine ragmen burada kiracinin yapmis oldugu masraflari
gergek vekaletsiz is gorme (BK m. 413) hiikiimleri uyarinca isteyebilecegi goriisiindedir. Bkz. Cansel,
a.g.e., s. 66; Zevkliler, a.g.e., s. 215. Kanaatimizce BK m. 251/ f. II’deki agik hiikiim ile kirac1 yapmig
oldugu masraflar1 bu madde uyarinca kiralayandan alabilecektir. Kiracinin yapmis oldugu masraflar
i¢in vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gitmesine gerek yoktur.

21 Tandogan, a.g.e. (Vekaletsiz Is Gorme), s. 309; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg liskileri C. 1/II), s.
118; Karahasan, a.g.e., s. 813, 814; Zevkliler, a.g.e., s. 215. Yarg. 13. HD, T. 09.03.1987, E. 1024, K.
1335 (Karahasan, a.g.e., s. 816).

218 BGE 61 11 37; Tandogan, a.g.e. (Vekaletsiz Is Gorme), s. 309; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg
Miskileri C. 1/11), s. 118.

219 Glmis, a.g.e., . 349.
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oldugu masraflari gergek vekaletsiz is gorme hiikiimleri (BK m. 413) uyarinca

kiralayandan geri alabilecektir®®.

Son olarak belirtmemiz gerekir ki, kiraci kiralanandaki ayiplar1 gidermek amaciyla
yaptiracagi tamirat esnasinda gereksiz masraflardan kaginmali, bu konuda kiralayana
zarar verecek sekilde hareket etmemelidir. Kiraci, bu tamirati yaparken kiralayanin

zararim artirmamakla yiikiimladir®®,

bbb- Esash ayiplarda hakimin iznini alarak kiralayan adina ayibi
giderebilme yetkisi

Kiralanan yerdeki ayip esasl ayiplardan ise bu durumda kiracinin kiralayan hesabina
ayibt giderebilmesi i¢in ayrica BK m. 97/ f. I uyarinca hakimden izin almasi

gerekir®®. BK m. 97/ . | hiikmii su sekildedir.

Bir seyin yapilmasina miiteallik bor¢ bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde,
alacakli masrafi bor¢luya ait olmak iizere borcun kendisi tarafindan ifasina izin

verilmesini talep edebilir. Her tiirlii zarar ve ziyan davasi hakki mahfuzdur.

Daha 6nce de belirttigimiz gibi*® kiralanan yerdeki ayibin esash ayip olup olmadig
bizzat ayibin niteligine ve ayip nedeniyle yapilacak olan masrafa goére tespit

edilecektir.

Esash ayiplar, kiralanan yerin devamliliginin saglanmasi i¢in yapilmasi zorunlu olan

masraflart gerektirir ve bu tiir ayiplarin giderilmesi ylikiimliligi kiralayana aittir.

280 Becker, a.g.e., Art. 254- 255, Nr. 19; Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 12; Tandogan, a.g.e.

(Vekaletsiz Is Gérme), s. 309; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri C. 1/1I), s. 118; Yavuz- Ozen-
Acar, a.g.e., s. 288; Karahasan, a.g.e., s. 813, 814; Zevkliler, a.g.e., s. 215. Yarg. 13. HD, T.
07.07.1982, E. 4330, K. 5144 “Kiracinin, kiralayana bildirmeksizin ve mahkemeden izin almaksizin
onarimlarda bulunmasi halinde BK 413 ve 414. maddelerin uygulanmasi gerekir. Boylece, somut
olayda kiraci, anilan yasa hiikiimleri gercevesinde yaptigi giderleri vekilliksiz is gérmeye gore de
davali kiralayandan isteyebilir. Yukaridan beri yapilan aciklamalarin 1s18inda belirtmek gerekir ki,
davacmin davaliya, somut olaym o&zelligine ve sozlesme hiilkmiine gore ufak tefek ayiplarin
giderilmesi i¢in Onel verme zorunlulugunda bulunmadigindan isin esasina girisilmesi ve bdylece
uyusmazlik ¢oziimiine baglanmalidir.” (YKD. C. VIII, S. 11, s. 1567, 1570); Yarg. 13. HD, T.
06.03.1994, E. 1699, K. 3373 (www.hukukturk.com).

281 Weber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 10.

282 \Nieber, a.g.e., Art. 259b, Nr. 10; Bilge, a.g.e., 150; Tandogan, a.g.e. (Ozel Bore iliskileri C. 1/1II),
s. 118; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e. s. 288.

283 Bkz. yuk., I, D., 3., b., aa., aaa.
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Iste bu tip ayiplar kiralananda meydana geldigi takdirde de ufak tefek ayiplarda
oldugu gibi kiraci kiralayana ayiplart gidermesi i¢in bir siire tanir (BK m. 250/ f. I).
Kiralayan bu siire iginde ayibi1 giderirse sorun yoktur. Fakat bu siire iginde ayip
giderilmezse ve kiraci ayibin giderilmesi, kira parasinin indirilmesi ve sézlesmenin
sona erdirilmesi haklarindan ilkini segerse, bu ayibi kiralayan hesabina giderebilmesi
icin hakimden izin almasi gerekir. Ancak bir Onceki baslikta belirttigimiz gibi
kiralayanin bulunamamasi, herhangi bir nedenle zamaninda haber verilememesi ya
da kiralayanin faydali bir sekilde miidahale olanagimin bulunamadigi zorunluluk
hallerinde bile kiralayana mehil tayinine lizum olmadig: gibi, boyle acil durumlarda
hakimin izni olmadan da kiracti bu tir esasli ayiplar1 kiralayan adina
giderebilecektir®*. Doktrinde Bilge”®, kiralayana haber vermenin miimkiin olmadig
ve miimkiin olsa dahi zamaninda kiralayan tarafindan tamirin miimkiin olmadig1
zorunlu durumlarda dahi kiracinin esasli ayiplari giderebilmek i¢in hakimden izin
almasi gerektigini savunmustur. Kanaatimizce bu tip zorunlu durumlarda kiracinin
hakimden izin alip bu tip onarimlar1 gidermesini beklemek, bir onceki baslikta
acikladigimiz iizere mevcut zararin daha da artmasina neden olacaktir ve kiralayanin

bu tip bir savunmada bulunmas1 MK m. 2°deki diiriistliik kuralina aykir olur.

Kiraci hakimden izin alarak kiralanan yerdeki ayiplar1 gidermek i¢in yapmis oldugu
masraflar1 kiralayandan BK m. 251/ f. II hilkkmii geregi alacaktir. Ayni sekilde
yapmis oldugu bu masraflar ileride isleyecek olan kira parasindan da indirebilir.
Eger kiraci hakimden izin almaksizin bu tiir tamirata girmis ise yapmis oldugu
masraflart ancak BK m. 414 uyarinca ger¢ek olmayan vekaletsiz is gorme

hiikiimlerine gore talep edebilecektir. Bu nedenle yapmis oldugu masraflarin hepsini

284 Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg Iliskileri C. 1/II), s. 118; Karahasan, a.g.e., s. 813, 814; Zevkliler,
a.g.e., s. 215; Aral, a.g.e., s. 256; Yargitay da boyle acil durumlarda hakimin izni aranmadan esash
ayiplarin kiralayan hesabina kiraci tarafindan giderilebilecegini kabul etmistir. Yarg. 13. HD, T.
07.07.1982, E. 4330, K. 5144 (YKD, C. VIII, S. 11, Y. 1982, s. 1567, 1570); Yarg. 13. HD, T.
06.03.1994, E. 1699, K. 3373 (www.hukukturk.com).

285 Bilge,a.g.e., s. 150. Aym goriiste bkz. Yavuz N., a.g.m., s. 389.
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degil sadece kiralayanin bu tamirat yiiziinden mal varliginda meydana gelen

zenginlesmeyi isteyebilecektir®.

Ancak yine bir Onceki baslikta belirttigimiz tizere, kiraci acil durumlarda ve
zorunluluk hallerinde gerek kiralayana ayibi gidermesi i¢in bir miihlet vermeden ve
gerekse de hakimin izni olmadan esasli ayib1 tamir eder ya da ti¢ilincii bir kisiye tamir
ettirirse bu durumda yapmis oldugu masraflar1 kiralayandan BK m. 413’deki ger¢ek

vekaletsiz is gérme hiikiimleri uyarinca talep edebilecektir®®’,

cc- Gegici tahliye davasi

Sozlesme siiresince kiralananda meydana gelen ayiplar nedeniyle kiralananda
zorunlu bir tamirat yapilmak gerekirse, kiraci kira sézlesmesinden dogan haklari
sakli kalmak kaydiyla bu tamirata riza géstermek durumundadir (BK m. 251/ f. I).
Kiralanan yerde dnemli ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde kiralayan BK m. 249- 250
hiikiimleri uyarinca bu ayiplart gidermekle yiikiimliidiir. Kiralayan bu yiikiimliligi
uyarinca kiralanan yerde tamirat yapmak isterse kiraci bu tamirata izin vermek

zorunda olacaktir.

Kiracinin tamirata miisaade etme zorunlulugu, kimi zaman kiralanan yerin bir
kisminin bosaltilmast veya hi¢ tahliye gerekmeksizin kiralanana iscilerin girmesini
saglama ve tamiratin yapilmasina izin verme seklinde ortaya ¢ikabilir. Bazen de
gerekli tamiratin yapilmasi sirasinda kiracinin kiralanandan gegici olarak tahliyesini
gerektirebilir.  Taraflarin  anlagsmast  sonucunda kiraci, zorunlu tamiratin

gerceklestirilebilmesi icin kiralanani tahliye ederse herhangi bir sorun ortaya ¢ikmaz.

286 Tandogan, a.g.e. (Vekaletsiz Is Gorme), s. 309; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg liskileri C. 1/II), s.
118; Karahasan, a.g.e., s. 813, 814; Zevkliler, a.g.e., s. 215; Erdogan Hasan, Tahliye Kira Tespiti
Kira Alacag: ve Tazminat Davalari, Adalet, Ankara 2006, s. 1459.

287 Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg iliskileri C. 1/11), s. 118; Karahasan, a.g.e., s. 813, 814; Zevkliler,
a.g.e., s. 215; Aral, a.g.e., s. 256; Yarg. 13. HD, T. 06.03.1994, E. 1699, K. 3373 “Hal bdyle olunca;
hékimin iznini almadan veya kiralayana uygun 6nel vermeden onarimlar yaptiran kiraci, onarimin
yapildig tarihteki giderleri tam (gergek) vekaletsiz isgérme hiikiimlerince (BK. md. 413) davalilardan
isteyebileceginde kusku ve duraksamaya yer olmamalidir.” (www.hukukturk.com). Yarg. 13. HD, T.
07.07.1982, E. 4330, K. 5144 “Kiracinin, kiralayana bildirmeksizin ve mahkemeden izin almaksizin
onarimlarda bulunmasi halinde BKm. 413 ve 414. maddelerin uygulanmasi gerekir. Bdylece, somut
olayda kiraci, anilan yasa hiikiimleri ¢er¢evesinde yaptig1 giderleri vekilliksiz is gdérmeye gore de
davali kiralayandan isteyebilir.” (YKD. C. VIII, S. 11, s. 1567, 1570).
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Ancak kiralayanin tahliye talebi ¢ogunlukla kiraci tarafindan kabul gormez. Iste
boyle durumlarda kiralayan, BK m. 251/ f. I uyarinca belli sartlarin gergeklesmesi ile
kiracidan tamirat siiresince kiralanan yerden gegici olarak tahliyesini hakimden

isteyebilir.

Kiralayanin zorunlu tamirat maksadi ile kiraciyr kiralanan yerden gecici olarak
tahliye ettirebilmesi ic¢in ilk olarak, kiralanan tasinmazin yapildigi tarihe gore
yipranmasi, harap hale gelmesi sebebiyle hayatiyetini muhafaza etmesi igin bakim ve
onariminin mutlak surette yapilmasi gerekli olmalidir. Boyle bir durumun varliginin
bilirkisi raporuyla tespit edilmesi gerekir. Ikinci olarak da yapilmasi zorunlu tamirat
sirasinda kiracinin kiralayan yerden mutlaka tahliye edilmesi gerektiginin yine
bilirkisi raporuyla tespit edilmesi gerekir. Bu sartlarin gergeklesmesi ile kiraci gegici

olarak kiralanani tahliye edecektir™®,

Kiralayan yukarida saydigimiz durumlardan farkli amaglarla kiralananda tamirat
yapmak istiyorsa, ornek olarak kiralananin daha giizel gériinmesi, degerinin artmasi
veya kiralananin bulundugu binada kat miilkiyetinin tesisi i¢in insaat projesine aykiri

289

kisimlarin  kaldirilmasi®> gibi nedenlerle tamirat yapmak istiyorsa, kiracinin

kiralanandan BK m. 251°e dayanarak gegici olarak tahliyesini isteyemeyecektir.

288 Yarg. 6. HD, T. 01.04.2002, E: 2062, K. 2297 “Dosya igerisinde mevcut bilirkisi raporlarinda ne
gibi tamiratlar yapilacagi belirtilmedigi gibi yapilacak tamiratlarin zorunlu olup olmadigi
belirtilmemistir. Oncelikle mahkemece yapilacak tamiratlarin neler oldugunun ve zorunlu olup
olmadiginin incelenerek sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde
tahliye  karar1  verilmesi  hatali  goriildiiglinden  hiikkmiin ~ bozulmasi  icapetmistir.”
(www.hukukturk.com); Yarg. 6. HD, T. 27.10.1997, E. 8333, K. 8685, “Bu gibi davalarda tamiratin
zaruri oldugunun saptanmasi sarttir. Tamirat kiralananin korunmasi i¢in zaruri degilse madde kosulu
gerceklesmis sayilmaz. Zaruri tamiratlarda bu tamiratin ne kadar zaman i¢in de yapilabileceginin de
tesbiti gerekir. Bu hususlarin belirlenmesi uzmanlik isi oldugundan bilirkisi araciligi ile kesif
yapilarak saptanmasi icabeder. Davanin kabulii halinde zaruri onarim siiresince tahliyeye karar
verilmesi gerekir.” (www.hukukturk.com).

%89 Yarg. 6. HD, T. 16.06.2003, E. 4519, K. 4498, “Davaci vekili, dava dilekcesinde kiralananin
bulundugu binada kat miilkiyeti bulunmadigini, kat miilkiyeti kurulmasi i¢in dava agildigini, ancak
ingaat projesine aykirt kisimlar bulundugu, tadilat gerektigini belirterek kiralananin tahliyesini istemis,
yargilama sirasinda iddiasinin ve tahliye istediginin Borglar Kanununun 251. maddesine dayandigini
aciklamis ve mahkemece bu istek dogrultusunda karar verilmistir.

"Ayip halinde muamele" basligini tasiyan Bor¢lar Kanunun 251. maddesine gore kiralanan kira
miiddeti zarfinda zaruri bir tamire muhta¢ oldugu takdirde, kiraci kendi hakkina halel gelmemek
sartiyla tadilatin yapilmasina miisaade etmek zorundadir. Kanunun bu maddesinde agikg¢a akdin
feshinden ve kiralananin tahliyesinden soz edilmemektedir. Yargitayin yerlesen igtihatlarina gore
gecici tahliye istegi ile acilan davalarda uyusmazlik bu maddeye gore ¢coziimlenir. Bu sebeple agilan
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Zorunlu tadilatlar nedeniyle kiracinin gegici olarak tahliye edilebilecegi hallere 6rnek
olarak depremde =zarar goren kiralanan yerin gii¢lendirilmesi igin tamirat
yap11m351290, tek katli isyerinin ahsap catisinin yikilma tehlikesi altinda olmasi®*,
kiralanan tasinmaza yangin algilama ve sondiirme sisteminin yerlestirilmesizgz, sthhi
tesisat, elektrik tesisati veya kalorifer tesisatinin degistirilmesi®® gibi durumlar

gosterilebilir.

Kiracinin kiralanandan gecici olarak tahliyesine imkan veren BK m. 251°de
diizenlenen gegici tahliye davasi, sartlarin gerceklesmesi sartiyla kira siiresi i¢inde

herhangi bir siireyle kisitlanmadan her zaman acilabilir®®*,

Kirac1 agisindan 6nemli sonuglar dogurdugu icin ve kiralayan tarafindan kotiiye
kullanilabilecegi gerekgesi ile kiralanan yerin tamiri i¢in hazirlanan plan ve projede
bu tamiratin ka¢ giinde bitirileceginin belirtilmesi ve uyusmazlik halinde mahkeme
tarafindan verilecek kararda da kiracinin kiralanani ne kadar siire i¢in tahliye

edeceginin belirtilmesi gerekir®®.

davalarda aktin feshine ve kiralananin tahliyesine karar verilebilmesi i¢in kiralananin yapildig1 ve insa
edildigi tarihe nazaran yipranmasi ve harap hale gelmesi ve binanin hayatiyetini muhafaza etmesi igin
bakim ve onarimmin mutlak surette yapilmasi gereklidir. Boyle bir durumun varligr bilirkisi
marifetiyle tespit edilmesi halinde, kiralananin zorunlu tamiratinin yapilmasi i¢in kiraci bu tamiratin
yapilmasina izin vermek zorundadir. Kiralanandan kiracinin ¢ikarilmadan yapilmasi dahi miimkiin
olabilir. Ancak agiklandig1 {izere kiract bu tadilatin yapilmasina engel olmamalidir.

Olayimmizda; iddia edilen ve tahliye sebebi olarak gosterilen hususlar yukarida agiklanan ilkelerle
bagdagmamaktadir. Kat miilkiyeti kurulmasi bu madde igin tahliye sebebi kabul edilemez. Bu
sebeplerle davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde tahliye karari verilmesi hatali
gortildiigiinden hiikmiin bozulmasi icap etmistir.” (www.hukukturk.com).

2% varg. 6. HD, T. 10.03.2003, E. 1046, K. 1230 (www.hukukturk.com).

291 Yarg. 6. HD, T. 01.02.1999, E. 456, K. 594 (www.hukukturk.com).

292 varg. 6. HD, T. 21.01.2008, E. 2007/10608 K. 2008/321 (www.hukukturk.com).
293 varg. 6. HD, T. 27.09.1999, E. 6724, K. 6939 (www.hukukturk.com).

294 Yarg. 6. HD, T. 04.02.1991, E. 853, K. 1304 “Muvakkat tahliyeye dayanan dava siireye tabi
olmadigindan her zaman i¢in agilmast miimkiindiir.” (www.hukukturk.com).

2% Erdogan C., a.g.6., 5.404, 405; Tiirkler, a.g.t., s. 63. Yarg. 6. HD, T. 06.06.1980, E. 1864, K. 5911,
“BK.'nun 251. maddesi kiralanin onarima muhta¢ olmasi halinde kiracinin hakkina halel gelmemek
sartiyla kiralayana gegici olarak kiralananin bosaltilmasini istemek hakkini vermistir. Yapilan kesifte
kiralananin diger kiilliye ile birlikte onarilmasinin zaruri oldugu tesbit olunmustur. Bu durumda
yapilacak is bu onarim esnasinda kiralananda oturulup oturulmayacaginin tesbit edilmesidir. Kesifte
bu cihet incelenmistir. Ayrica kiralananin bosaltilmasi siiresi gegici olmakla bosaltilmanin baslangic
ve siresinin tesbiti ve bu onarimin ne kadar siire igerisinde yapilabileceginin incelenmesi gerekir.
Mahkeme kararinda da kiralananin bosaltilmas siiresinin kesinlikle yazilmast zorunludur. Bu cihetler
nazara alinmadan noksan inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi usul ve kanuna aykiridir.”
(www.hukukturk.com).

94



BK m. 251/ f. I’de diizenlenmis olan bu gegici tahliye sebebi, Bor¢lar Kanununa tabi
kira sozlesmelerine uygulanacagi gibi, 6570 sy. Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanunun 1. maddesi uyarinca bu kanuna tabi kira soOzlesmeleri i¢in de

uygulanacakter%.

Kiralayanin kiralananda zorunlu tamirat yapabilmek maksadi ile kiraciyr gecici
olarak kiralanandan tahliye ettirmesi durumunda taraflar arasinda mevcut olan kira
sozlesmesi devam etmekte ancak sozlesmeden dogan hak ve borglar tamirat siiresi
boyunca gecici olarak askiya alinmis olur. Mahkemenin gecici tahliye karar
kesinlesinceye kadar kiraci kira parasi 6demekle yiikiimlii iken, bu karar ile birlikte
kiralanan yer igin tahliye siiresi boyunca kira parasi édemekle yiikiimlii olmaz®®’.

Tamirat i¢cin gerekli olan silirenin sonunda ise kiralayanin kiralanan tasinmazi

yeniden kiraciya teslim etmesi gerekecektir.

Bu konuda son olarak belirtmek gerekir ki BK m. 251/ f. I’de diizenlenmis olan bu
gecici tahliye sebebi ile GKHK m. 7/ ¢ bendinde diizenlenen tahliye sebebinin
karistirtlmamasi gerekir. GKHK m. 7/ ¢ hiikmiine gore kiralayan “gayrimenkulii
veniden insa veya imar maksadiyle esasli bir surette tamir, tevsi veya tadil igin ve
ameliye esnasinda i¢inde ikamet veya istigal miimkiin olmadig fennen anlasildig

takdirde kira akdinin hitaminda” kiraciy1 tahliye ettirebilecektir.

Goriildigu tzere her iki diizenlemede de kiralanan yerin tamiri ve yapilacak insaat
nedeniyle kiraci tahliye edilmektedir. GKHK m. 7/ ¢ hiikkmiine gore de yapilacak

tamiratin onemli ve esashi sekilde biiyiik olmas1 gerekir. Ayrica onarim sirasinda

29 Yarg. 6. HD, T. 03.07.2000, E. 5974, K. 6105 (www.hukukturk.com); Yarg. 6. HD, T. 27.10.1997,
E. 8333, K. 8685 (www.hukukturk.com).

297 Yarg. HGK, T. 25.10.1989, E. 6- 362, K. 551, “Bu hiikiimleri ayr1 ayri incelemeye gerek
duymadan konumuzIla ilgili BK.nun 251/1. maddedeki hiikiim ve bundan kaynaklanan tahliye karari
iizerinde durmak yeterli olacaktir. Bu maddeye gore kiralanan kira miiddeti zarfinda zaruri tamirata
muhtag oldugu takdirde; kiraci, hakkina halel gelmemek sarti ile tamiratin yapilmasina miisaade
etmeye mechurdur. Olayda bdyle zaruri bir tamirata miisaade etmedigi i¢in tamirat miiddetince gegici
olarak tahliye edilmistir. Bu tahliye karari, kiracilik iligkisini sona erdirilmeden verilmistir. Akit
feshedilmemis, tamirat siiresince karsilikli hak ve borglar bir bakima askiya alinmistir. Oyle ise karar
kesinlesip gegici tahliye gerceklesinceye kadar akdi iligki aktif bigimde devam edecek; kiralananin
kullanilmas1 karsiligi olan kira parasinin 6deme borcu da siirecek, fuzuli isgal sozkonusu
olmayacaktir.” (www.kazanci.com).

95



kiracinin kiralanan ev ya da isyerini kullanmasinin miimkiin olmamasi gerekir.

Ancak bu iki hiikkiim arasinda dnemli farklar mevcuttur.

Ik olarak gecici tahliye davasi kira sdzlesmesi devam ederken herhangi bir siireyle
bagli olmaksizin sartlarin gerceklesmesi sarti ile her zaman agilabilirken, GKHK m.
7/ ¢ bendindeki yeniden ihya ve imar amagh tahliye davasi, ancak kira sézlesmesi
sona erdikten sonraki bir ay iginde acilabilecektir. Ikinci olarak gegici tahliye
davasinda dava kabul edilirse kiracinin kiralanan1 ne kadar siire i¢in tahliye edecegi
belirtilecektir. Burada diizenlenen tahliye gegici nitelikte bir tahliye nedeni olup, kira
sozlesmesi devam etmektedir. GKHK m. 7/ ¢ uyarinca agilan tahliye davasi sonucu
verilen tahliye kararinda ise boyle bir durum s6z konusu degildir. Burada kesin
tahliye durumu vardir. Ancak GKHK m. 15 uyarinca kiraci kiralanan yerden tahliye
ettirilmigse, kiralanan yerdeki esasli onarim ve ingaat bittikten itibaren yeni kira
bedeli ile 1 ay i¢inde kiralama hakki s6z konusudur. Siire kiralayanin kiraciya
yapacagi bildirimden itibaren islemeye baslar. Fakat bir aylik siire icinde yapilacak
kira s6zlesmesi eski sdzlesmenin devami niteliginde olmayip yeni bir s6zlesmedir.
Son olarak belirtelim ki GKHK m. 7/ ¢ hilkkmiinde imar amagli olan zorunlu onarim,
yeniden insa veya tadil nedenleri tahliye sebebi iken, imar amagli olmayan (6rnegin
saglik nedeniyle) onarimlarda sadece BK m. 251/ f. I hiikkmiine gore tahliye

298

istenebilecektir®®. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da 2003 yilinda verdigi bir

kararda bu hususlari belirtmistirzgg.

298 Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg Iliskileri C. 1/I1), s. 277, 278; Zevkliler, a.g.e., s. 265.

9 Yarg. HGK, T. 24.09.2003, E. 2003/ 6- 497, K. 2003/ 507, “6570 sayilh Yasanin 7/¢ maddesi
kiralayan ""gayrimenkulii yeniden inga veya imar maksadiyla esasl bir surette tamir, tevsi veya tadil
i¢cin ve ameliye esnasinda i¢inde ikamet veya istigal miimkiin olmadigi fennen anlasildig: taktirde kira
aktinin devaminda tahliye davasi agabilir"" hiikmiinii igermektedir. Anilan hilkkme goére kiralananda
yapilmasi diigiiniilen tadil, tevsi veya tamir imar amagli olmasi yaninda ayni zamanda esasl iglerden
de olmali, bu esnada kiralananda ikamet etmek miimkiin olmamali, proje ve ruhsat imar mevzuatina
gore uygulanabilmelidir. Biitlin bu hususlarin bilirkisi incelemesi yapilmak suretiyle tespiti gerekir.
Gegici tahliyeyi diizenleyen B.K.nun 251. maddesi ""kiralanan, kiralama miiddeti zarfinda zaruri
tamirata muhtag oldugu takdirde kiract hakkina halel gelmemek sartiyla bu tamiratin icrasina miisaade
etmeye mecburdur. Intifa basladigi zaman mevcut yahut intifa esnasinda hadis olup da kiilfeti
kendisine ait olmayan ve kiralayana yapilan ihbar iizerine miinasip bir mehil zarfinda bertaraf
edilmeyen ufak tefek ayiplar1 kiraci kiralayan hesabina izale edebilir"" hiikmiinii tagimaktadir. Anilan
maddeye gore sayet kiralanan s6zlesmenin devami sirasinda tamire muhtag hale gelirse kiralayan bu
onarimi yapma hakkini haiz olup, kiraci da kendi haklarina halel gelmemek kaydiyla buna izin
vermeye mecburdur. Onarimin yapilmasi kiralananin tahliyesini gerektiriyorsa bu onarim siiresince
kiracinin tahliyesi gerekir. Gegici tahliye icin yapilmak istenilen tamiratin zorunlu olmasi sarttir.
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b- Kira Parasin Indirilmesini Talep Hakki

Kiralayanin ayiptan dogan sorumlulugu uyarinca kiracinin sahip oldugu bir diger
secimlik hakki, kira s6zlesmesinde belirlenmis olan kira parasinda kiralanandaki ayip
oraninda indirimin yapilmasidir. Bu husus, kiralananin kiraciya teslim edildigi anda
mevcut olan ayiplar igin BK m. 249/ f. II’de, sonradan ortaya ¢ikan ayiplar igin ise
BK m. 250/ f. I’de diizenlenmistir. Bdylece kiraci, anilan hiikiimler sayesinde
kiralanandan kira sozlesmesinde belirlenen kullanma amacini gerceklestirmeyi
tamamen engelleyen veya 6nemli 6l¢iide azaltan bir ayibin bulunmasi nedeniyle kira
bedelinde indirim talebinde bulunabilecektir. Bor¢lar Kanunu Tasarisinda da bu hak

307. maddede diizenlenmistir®®.

BK m. 249/ f. 1l ve BK m. 250/ f. I’1 inceledigimizde kiracinin bu hakka dnemsiz
nitelikteki ayiplarda sahip olmadigini gén’iriiz301. Kanunun her iki hitkkmiinde de bu
husus “akitten maksut olan kullanmak miimkiin olmiyacak yahut intifa ehemmiyetli
suretle azalacak bir halde teslim olunursa” ve “akitten maksut olan kullanilmak
miimkiin olmiyacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigii takdirde”
kiracinin bedelde indirim veya sozlesmeyi feshedebilecegi belirtilerek ifade
edilmistir. Bu nedenle kiraci, camin kirik olmasi, muslugun su sizdirmasi vb.

Oonemsiz ayiplarda kira parasindan indirim talep edemeyecektir. Boyle durumlarda

Bor¢lar Kanununun 251. maddesinde diizenlenen gecici tahliye davasi kiralananin tamirata ihtiyag
gostermesi halinde her zaman agilabilir. Oysa 6570 sayili yasanin 7/¢ maddesinde 6ngoriilen tahliye
kira sdzlesmesinin bitiminden itibaren bir ay igerisinde agilmalidir. Bor¢lar Kanununun 251. maddesi
uyarinca onarim igin gerekli siire bilirkigi tarafindan tespit edilip, sadece bu siire igin kiracinin
tahliyesine karar verilebileceginden ""gegici tahliye"" olarak adlandirilmaktadir. Buna karsin 6570
saylli Yasanin 7/¢ maddesindeki davada tahliye belirli bir siireyle sinirlandirilmamis olup kesin
tahliyedir. B.K.nun 251. maddesine gore gecici tahliyede kiracinmin kiralanan ile hukuki bagi
kesilmemekte, onarimdan sonra tekrar oturma hakki bulunmaktadir. 6570 sayili Yasanin 7/¢
maddesindeki tahliye halinde ise ayni yasanin 15/3 maddesi uyarinca ingaat ve onarimi takiben
kiralayanin kiraciya yeni kira bedeli ile teklifte bulunmaya, eski kiracinin da kiralamaya hakk: vardir.”
(www.hukukturk.com).

00 g Tasart m. 307: Kiraci, kiralananin kullanimimi etkileyen ayiplarin varligi halinde, bu ayiplarin
kiraya veren tarafindan &grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gecen siire icin, kira bedelinden
ayipla orantili bir indirim yapilmasini isteyebilir.

oL Borglar Kanunu tasarisinda ise durum farklidir. BK Tasar1 m. 307’ye gore kiracinin kira parasinda
indirim isteyebilmesi i¢in ayibin kiralananin kullanilmasin etkilemesi gerekmektedir. Tasar1, mevcut
diizenlemedeki ayibin 6nemli olmasi sartin1 aramamustir. Ancak kanaatimizce yine de kii¢iik ayiplar
i¢in kira parasinda indirimin talep edilememesi gerekir. Aksi goriiste bkz. Higi, a.g.e., Art. 259d, Nr.
8. Eski metinde aranan ayibin 6nemli olmas1 sart1, yeni IBK m. 259d ‘de kiralananin kullanimim
etkileyecek nitelikte olmasi olarak degistirilmistir. Bu nedenle yazara gore, ayip onemli ayip da olsa,
onemli olmayan ayip da olsa kiraci, kira bedelinde ayip oraninca indirim isteyebilir.
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kiraci ayibin giderilmesi veya tazminat segeneklerinden birini secebilecektir’®. Kira
bedeli, kiralanan yer ayipsiz olsaydi var olacak kira bedelinden esash sekilde daha

azsa ayip Snemlidir®®,

Kira bedelinde indirimin amaci, kiralananin ayip nedeniyle olusan kullanim
degerinin azalmasi yiiziinden kira parasinin soézlesmeye uygun olarak yeniden
belirlenmesi ve bdylece kira sozlesmesinde taraflarin borglar1 arasindaki dengenin
yeniden saglanma31dlr304. Esasen tez konumuz, kiracinin kira s6zlesmesini heniiz
siire sonu gelmeden evvel sona erdirmesi halleri olusturdugu icin kiracinin
kiralanandaki ayiplar nedeniyle bedelde indirim talep etmesi konusu ¢aligmamizin
konusu disinda kalmaktadir. Bu nedenle kiralanan yerdeki ayiplar nedeniyle kiraci
kira parasinin indirilmesi hakkini sectiginde bu indirimin ne sekilde yapilacagi ile

ilgili ayrintiya girilmeyecektir305.

c- Ayip Nedeniyle Olusan Zararin Tazminini Isteme Hakki

aa- Maddi zararin tazmini

Ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu ¢ergevesince kiracinin sahip oldugu haklardan biri
de kiralananda bulunan ayip nedeniyle ugramis oldugu zararlarin tazminini isteme
hakkidir. Bu hak, “...kiralayan kusurlu olmadigini ispat edemez ise tazminat ile
miikellef olur.” seklinde BK m. 250/ flII’de belirtilmistir. Tazminat talebi
kiralananda sonradan ortaya c¢ikan ayiplarla ilgili madde olan BK m. 250’de
diizenlenmistir. S6zlesmenin yapildig1 esnada kiralanan yerde mevcut olan ayiplarla

ilgili madde olan BK m. 249’da tazminat ile ilgili olarak herhangi bir hiikiim

392 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 20; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg liskileri C. 1/I), s. 121; Aral,
a.g.e., s. 256; Gumis, a.g.e., s. 348.

303 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 20. Ayrica bkz. Yarg. 3. HD. T. 28.09.1998, E. 9053, K. 9860
“Kira bedelini indirme sadece onemli bozukluklardan, bir baska sdyleyisle sdzlesme uyarinca
kullanmanin énemli azalmasindan dolay1 caizdir. Onemli olmayan bozukluklar kira bedelini indirme
degil ve fakat muhtemelen bir tazminat hakki verir. Kira degeri, ayipsiz olsaydi var olacak kira
degerinden esasli sekilde daha azsa bozukluk (ayip) onemlidir. Bu konuda bir karara varirken
bozuklugu tahmin eden igbilir bir kiracinin daha az kira bedeli dnerip 6nermeyecegi esas tutulmalidir
(www.hukukturk.com).

%% Higi, a.g.e., Art. 259d, Nr. 5.

305 Ayip nedeniyle kira parasinda indirimin ne sekilde yapilabilecegine iligkin yontemler igin bkz.

Yavuz N., a.g.m., s. 395 vd.
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bulunmamaktadir. Ancak kiracinin menfaat durumunda her iki sebepte de bir
farklilik bulunmadigr icin BK m. 250’deki bu hiikkmiin, BK m. 249’da da
uygulanacagi ve kiracinin baslangigtaki ayiplar nedeniyle bir zarara ugrarsa tazminat
isteyebilecegi konusunda herhangi bir tartisma ve kusku bulunmamaktadir®™®®. BK m.
250’de belirtilen tazminat isteminin niteligi hiikiimde belirtilmedigi i¢in, burada

kiract BK m. 96°daki®”’ esaslar uyarinca tazminini isteyecektir®®.

Bor¢lar Kanunu Tasarisinda da kiracinin sahip oldugu tazminat hakki hem
baslangictaki ayiplar i¢in (BK Tasar1t m. 304/ f. I’in yollamasi ile) hem de sonradan
meydana gelen ayiplar igin istenebilecektir (BK Tasart m. 308).

Kiralanan yerdeki ayiplar nedeniyle ortaya ¢ikacak zararlara 6rnek olarak kiralanan
isyerindeki maddi ayiplar nedeniyle kiracinin o is yerinde belli bir siire is
yapamamasi ve kar kaybina ugrama31309, yine igyerinin catisinin su sizdirmasi
nedeniyle isyerinde bulunan mallarin zarar gérmesi®, kiralanan evdeki rutubet

yiiziinden elektronik esyalarin bozulmasi gibi durumlar gosterilebilir.

311

Burada kiracinin ugramig oldugu zarar®" nedeniyle isteyecegi tazminatin tiirii

hakkinda doktrinde farkli goriisler ileri siirlilmiistiir. Doktrinde ¢ogunlukla kabul

3 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 22; Selici, a.g.¢., s. 179; Tuncomag, a.g.., s. 508; Yavuz- Ozen-
Acar, a.g.e., s. 288, 289; Giimiis, a.g.e., s. 350, 351.

807 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 22; Permann, a.g.e., Art 259, Nr. 1; Seligi, a.g.e., s. 179;
Tungomag, a.g.e., s. 510; Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e., s. 289; Zevkliler, a.g.e., s. 216; Yavuz N.,
a.g.m., s. 396. Giimiis’e gore ise BK m. 250/f II’deki tazminat hakki, BK m. 96’daki diizenlemenin
yaninda se¢imlik bir haktir. Giimiis, a.g.e., s. 351.

308 Yarg. 13. HD, T. 07.03.1985, E. 1043, K. 1514. “Davaci, kiralayana (davaliya) elektrigin
baglanmas1 i¢in ihtarda bulunmustur. Bor¢lar Kanunu'nun 249’uncu maddesine gore, kiralayan
kiralanan1 sozlesmede amaglanan kullanmaya elverisli bir halde bulundurmak zorundadir. Bu
yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi takdirde, kiralayan Borglar Kanunu'nun 250°nci maddesinin son
fikras1 ve 96°nc1 maddesi hitkmii geregince zarardan sorumlu olup, davacinin dava agma hakki vardir.
Bu sorumlulugun ayni kanunun 98’inci maddesi delaletiyle 44’iincii maddesi hiikiimleri uyarinca
dengelenmesi miimkiindiir. Mahkemece, bu yonlerin gézardi edilerek yazili bigimde davanin reddine
karar verilmesi yanlig olup bozma nedenidir.(www.hukukturk.com).

399 varg. 13. HD, T. 24.11.1987, E. 5223, K. 5754 (hukukturk.com).

310 Zevkliler, a.g.e., s. 216, 217.

31l Borca aykirilikta zarar genel olarak olumlu zarar- olumsuz zarar olarak ikiye ayrilir. Olumlu zarar
dedigimizde alacaklinin borcun geregi gibi ifas1 halinde gergeklesecek olan menfaatinin
gergeklesmemesi yiiziinden ugramis oldugu zarar anlagilir. Burada borg geregi gibi yerine getirilse idi
alacaklinin malvarliginin alacagi durum ile borg ifa edilmemis olmasi nedeniyle alacaklinin malvarlig
arasindaki fark, olumlu zarardir.
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edilen fikir kiracinin BK m. 250/ f. II uyarinca isteyebilecegi zararin olumlu zarar
oldugu yolundadir®®. Kiracinin ayip nedeniyle kira bedelinde indirim hakkini
segmesi veya ayip nedeniyle sonradan kira sdzlesmesini feshetmesi halinde zarara
ugramigsa isteyebilecegi tazminat, olumlu zararinin karsilanmasina yonelik
tazminattir. Ancak, baslangictaki ayiplar nedeniyle kiracinin sdézlesmeyi sona
erdirme hakkii kullanmasi durumunda, soézlesmenin geg¢mise etkili olarak sona

erdigi, burada bir donme durumunun s6z konusu oldugu goriisiindekilere gé’)reglg,

s6zlesmeden donitildiigiinde istenebilecek tazminat olumsuz zarardir’™.

Kiracinin isteyebilecegi tazminatin niteligine iligkin olarak doktrinde ileri siiriilen
ikinci goriise gore ise®’, kiraci tek basina veya kira bedelinin indirilmesi ile birlikte
tazminat segeneg@i segmesi halinde talep edilecek tazminat olumsuz zararlar1 kapsar;
kirac1 sozlesmeyi ayiplar nedeniyle sona erdirirse kiralayandan olumsuz zararlarinin

tazminini isteyebilir.

Bu goriisteki yazarlar, sozlesme ayip nedeniyle sona erdirildiginde, sona erme
geemise etkili oldugu icin (sozlesmeden donme), istenebilecek tazminatin olumsuz
zararlara iligkin oldugunu iddia etmektedirler. Yargitay da 2005 yilinda vermis

oldugu bir kararinda®'® s6zlesmenin ayip nedeniyle sona erdirilmesi halinde BK m.

Olumsuz zarar ise kurulacagina veya hiikiim ifade edecegine inanilan sézlesmenin kurulmamasi veya
hikkim ifade etmemesi nedeniyle ugranilan zarari ifade eder. Burada da zarar1 sdzlesmenin
kurulmamasi veya hiikiim ifade etmemesi yiiziinden malvarliginin aldigr durum ile bu olay hig
gerceklesmese idi malvarliginin alacagi durum arasindaki fark olusturur. Olumlu zarar- olumsuz zarar
kavramlarinin genis aciklamasi icin bkz. Ergiine Mehmet Serkan, Olumsuz Zarar, Beta, Istanbul
2008, s. 36 vd.

312 Higi, a.ge., Art. 259b, Nr. 39; Weber, a.ge., Art, 259, Nr. 11; Selici, a.g.e., 125, 179;
Tungomag, a.g.e., s. 510; Karahasan, a.g.e., s. 824; Giimiis, a.g.e., s. 351; Yavuz N., a.g.m., s. 396.
313 Bu goriis i¢in bkz. asa. 1., D., 3., e., bb.

314 Yavuz- Ozen- Acar, a.g.e. s. 288; Aral, a.g.e., 251; Zevkliler, a.g.e., s. 216, 217.

315 Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg Iliskileri C. 1/II), s. 121- 123; Erzurumluoglu Erzan, Tiirk
Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara 1973, s. 28; Erdem, a.g.e., s. 442.

316 Yarg. 14. HD, T. 01.02.2005, E. 9197, K. 391, “Ger¢ekten, Bor¢clar Kanunun 250/11. maddesince
kiralayan, kendisinin bir kusuru olmadigini ispat edemezse tazminat ile mikellef olur. Ancak,
buradaki tazminatin niteligi iizerinde durulmasi gerekmektedir. Oncelikle belirtilmelidir ki, kira
sozlesmeleri kural olarak bi¢im kosuluna baglanmamus, her iki tarafin borg altina girdigi tam karsilikli
(iki tarafa borg yiikleyen) sozlesmelerdendir. Bu 6zelliginden dolay: yasadaki "tazminat" szcligiiniin
dayanag iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde uygulanmasi zorunlu B.K.nun 108/II maddesidir.
Anilan hiikiim uyarinca alacakli, bor¢lunun kendisine higbir kusur isnat edilemiyecegini ispat
etmedigi siirece akdin hiikiimsiizliigiinden dolay1 zararinin tazminini talep edebilir. Buradaki zararin
miisbet zarar mi, yoksa menfi zarar m1 oldugu doktrinde tartigsma konusu ise de hakim olan goriise ve
Yargitay uygulamasina gore menfi zarardir. BK.’nmin 108/l anlaminda menfi zarar alacaklinin
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108/ f. II ve BK m. 250/ f. II uyarinca istenecek tazminatin sdézlesmenin
hiikiimsiizliigli uyarinca olusacak olumsuz zararlar1 kapsadigini belirtmistir. Fakat
burada belirtmek gerekir ki, bu goriis kira s6zlesmesinin siirekli nitelikte bir
sozlesme oldugu gercegini géz ard1 etmekte ve kira s6zlesmesinin devami esnasinda
kiracinin ayiptan dolay1 sdzlesmeyi feshetmesini geriye etkili saymakta, bu nedenle
de kiracinin ancak olumsuz zararini tazmin edebilecegini belirtmektedir. Kira
sOzlesmesi siirekli borg iliskisi meydana getiren bir sdzlesme oldugu i¢in burada
ileriye etkili bir “fesih” s6z konudur. Bu nedenle Kiracinin sadece s6zlesmenin
gegerliligine yonelik gliveninden kaynaklanan zararinin tazmin ettirilmesi adaletsiz

sonuclara neden olacagindan bu goriise katilmamaktay1z.

Kanaatimizce BK m. 250/ f. II’de kiraciya taninan tazminat hakki, olumlu zarar-
olumsuz zarar seklinde bir ayirim yapmadan, kotii ifa hali sayilan ayipli ifa nedeniyle
ugranilan tiim zararlar1 kapsayacak sekilde diizenlenmistir. Kiracinin ugramis oldugu
zararin olumlu ya da olumsuz zarar niteliginde olmas1 6nemli degildir. Kiralanandaki
ayipla illiyet bagi olan tiim zararlar®’’ tazmin edilecektir. Burada ayiptan dogan

zararlar olumlu zarar- olumsuz zarar ayirimimin diginda olan 6zel bir zarar tiiriinii

sozlesmeyi yaptigi i¢in ugradigt sdzlesmeyi yapmamis olsa idi ugramiyacag zarar, yani karsi tarafin
malvarligia girmese dahi o sdzlesme nedeniyle cepten ¢ikan paradir. (negative interesse). Miisbet
zarar (positive interesse) basit bir anlatimla o s6ézlesme nedeniyle cebe girmesi gereken paranin
girmemesi nedeniyle meydana gelen zarar olarak ifade edilebilir. Kira s6zlesmesi davaci tarafindan
feshedildiginden, feshedilerek ortadan kalkan s6zlesmeye dayanilarak ileriye doniik 6zellik gosteren
miisbet zarar kapsamindaki kar kaybinin talebi olanaksizdir.” (www.hukukturk.com). Ayn1 sekilde
bkz. Yarg. 14. HD, T. 07.06.2005, E. 2012, K. 5240 “Somut uyusmazlikta her ne kadar fesihte davaci
kusurlu degilse de sdzlesmenin feshini isteyen taraf davaci kiraci oldugundan bu zarar talep edilemez.
Ciinkii Borglar Kanununun 250/son maddesindeki "tazminat" sdzciigii ile amaglanan miispet zarar
degil, sozlesmenin taraflarinca s6zlesme hiikiimlerinin ifas1 amaciyla fiilen yaptiklari harcamalar yani

menfi zarardir.” (www.kazanci.com).

817 Ancak burada kiraci zararinin ayipla illiyet bagi oldugunu ispat etmelidir. Bkz. Yarg. 13. HD, T.

24.11.1987, E. 5223, K. 5754 “Davaci zarar gordiigiinii, kazan¢g kaybina ugradigin1 ve bu zararla
telefonun kapali olmasi arasinda illiyet bagi bulundugunu kanitlamakla yiikiimlidiir. Mahkemece
dinlenen davali sahidi (H. Z.) ifadesinde yapilacak bir kauguk ihalesi konusunda telefonu olmadigi
icin davaciyla goriismedigini agiklamigtir. Bilirkisi raporunda davacinin ayda 250.000 lira gelir
kaybina ugradigi, alinmayan siparislerden de kazang kaybi oldugu kabul edilmistir. Ne var ki, bu
zararin somut olarak nasil hesaplandigi agiklanmamus, isletmenin gelir durumu hususunda davacinin
ticari defterinin belgeleri incelenmemistir. Asil 6nemlisi raporda zararin dogrudan telefonun kapali
olmasindan ileri geldigine iligskin yeterli gerek¢e yoktur. O halde mahkemede dinlenen sahidin sézleri
de alman bilirkisi raporu ile davacinin telefon kapanmas ile gelir kaybina ugradigi kanitlanmamuistir.
Bu sebeple davanin reddine karar verilmesi gerekirken kismen kabulii yasaya aykiridir.”
(www.hukukturk.com).
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318

olusturmaktadir™". Ciinkii ayip nedeniyle kiracinin sadece sozlesmeye yonelik

giiveni nedeniyle zarara ugramasi s6z konusu olmaz. Bunun yaninda kiracinin viicut

319 Ornek olarak

bitiinliigii, miilkiyet hakki ve kisilik haklar1 da ihlal edilmis olabilir
kiralanan yerdeki elektrik sisteminde olusan ariza nedeniyle ¢ikan yanginda kiracinin
esyalarinin yanmasi veya kendisinin yaralanmast durumunda kiracinin viicut
biitiinliigline ve miilkiyet hakkina ihlal gergeklesmis olur. Bu nedenle ayiptan dogan
zararlar, ister olumlu zarar niteliginde olsun, ister olumsuz zarar niteliginde olsun,

sOzlesme sona erdirilmis olsun ya da olmasin, kiraci bu tiir ayirimlara girmeksizin

ayipla illiyet bagi bulunan tiim zararlarinin tazminini talep edebilecektir®?’.

Kiraci kiralanan yerdeki ayiptan dolayr zarara ugradigini ve bu zararin miktarini
ispatlamakla yiikiimliidiir (BK m. 42/ f. I). Ancak zararin ger¢ek miktarini tespit
etmek miimkiin olmuyorsa bu durumda hakim, halin mutad cereyanina ve zarar

goren kiracinin durumuna gore adalete uygun bir sekilde tespit edecektir (BK m. 42/
f. 11)%%,

Kiraci, tazminat talebini kira parasinda indirim veya sozlesmenin feshi ile birlikte

veya bunlardan bagimsiz olarak kiralayandan talep edebilecektir®?. Yargitay 1969

323

yilinda verdigi bir kararda™ BK m. 250 nin birinci ve ikinci fikralarinin beraber

318 Honsell, a.g.e., Art. 208, Nr. 8; Oguzman- Oz, a.g.e., s. 342; Serozan, a.g.e., (Sézlesmeden
Dénme) s. 597, 598; Seli¢i Ozer, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul
1978, (Seli¢i- Ingaat), s. 187; Ergline, a.g.e., s. 63 vd.

319 Ergiine, a.g.e., s. 66.

320 Ergiine, a.g.e., s. 67.

321 yVarg. 14. HD, T. 28.10.2005, E. 652, K.9704. “Gerek daha énce agilan 2001/15 sayili dosyada
yapilan 6demeler ve daha sonraki tarihte yaptig1 6demeden 6tiirii isletmenin sdzlesmesindeki gayesine
uygun kullanllamamasindaki kusurun davali kiralayandan kaynaklandigini kabul etmek gerekir.
Borglar Kanununun 42. maddesindeki hiikiim geregince de zarari isbat etmek bunu iddia edene diiser.
Ancak, davacinin zarara ugradigl da bir gercektir. Eger, zararin hakiki miktarin1 saptamak miimkiin
degilse hukuki olaymn gidisine ve karsi tarafin durumuna gore zarar miktarin1 adalete uygun tayin
etmelidir. Bu agiklamalar dogrultusunda mahkemece yapilmasi gereken is davacinin mecuru ne zaman
tahliye ettigini saptamak, tazminat istendigi 1.2.2001 tarihinden tahliye tarihine kadar gegen siireyi
bulmak bu siire i¢in ugranabilecek zarar tutarim1 ge¢misteki uygulamalarla kiyaslamak suretiyle
adalete uygun tayin etmeli. Davaciya 17.3.2001 tarihinde yapilan ddeme miktar1 ugranilan zarari
karsilamiyorsa aradaki fark: hiikiim altina almak aksi durumda davayi reddetmek olmalidir. Bu yonler
iizerinde durulmadan davanin yazili bazi gerekgelerle reddi dogru olmamus, kararin bozulmasi
gerekmistir.” (www.kazanci.com).

2 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 22; Tandogan, a.g.e. (Ozel Borg {liskileri C. 1/II), s. 121;
Zevkliler, a.g.e., s. 216; Erdem, a.g.e., S. 442.

323 Varg. 4. HD, T. 04.03.1969, E. 9504, K. 2042 (Karahasan, a.g.¢., s. 825). Yargitay bu kararma
gerekce olarak tazminat talebinin diger secimlik haklardan bagimsiz olarak kiraci tarafindan
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degerlendirildiginde tazminatin ancak ilk fikrada belirlenen se¢imlik haklarla beraber
istenebilecegine hiikmetmistir. Ancak Yargitay daha sonraki bir kararinda®*
kiracinin ayiptan dogan kar kaybi nedeniyle ugramis oldugu zararin giderimi igin
acilan davada tazminat talebinin bedel indirimi veya sézlesmenin feshi ile birlikte
istenebilecek bir talep oldugundan bahsetmemistir. Kiralayanin ayiba kars1 tekeffiil
sorumluluguna aykirt davranmis olmast durumunda BK m. 250/ f. IT ve BK m. 96

uyarinca meydana gelen zarardan sorumlu olacagini belirtmistir.

Ayip nedeniyle olusan zarar nedeniyle kiralayandan tazminat istenebilmesi i¢in
kiracinin kiralayana ayibi gidermesi konusunda bir mehil tayin etmesi gerekli
degildir*®. Kiralayan bu ayib1 bilmiyorsa kiracimin tazminat talebi ile birlikte ayibi
da bildirilmesi gerekir. Ancak kiraci, s6zlesmenin sona erdirilmesi hakki ile birlikte
kiralayandan tazminat isteyebilmek icin Oncelikli olarak kiralayana ayibin
giderilmesi i¢in bir siire tanimalidir ve siire sonunda da ayip kiralayan tarafindan
giderilmezse sozlesmeyi sona erdirme hakkinin yaninda ayip nedeniyle gérmiis
oldugu zararmni da isteyebilecektir. Boyle bir durumda kiralayan kendisine tanmnan
stire icinde ayib1 giderse dahi kiraci, sdzlesmeyi sona erdirme haklarini kullanamasa
da, eger ayip nedeniyle bir zarara ugramis ise 6rnek olarak asiri rutubetten elektronik
esyalart zarar gormiis ise kiralayandan zararmin tazminini isteyebilecektir. Ciinki
kiralayanin kendisine taninan siire i¢inde ayibr gidermesi ile kirac1 s6zlesmeyi sona
erdirme hakkini kullanamaz. Ancak gérmiis oldugu zararin tazminini tabiidir ki

isteyebilir.

Kirac1 kiralanandaki ayip nedeniyle bir zarara ugrarsa kiralayan ayiba kars: tekeffiil
hiikiimleri uyarinca sorumlu oldugu i¢in meydana gelen zarar1 karsilamakla
yukiimlidiir. Ancak kiralayanin tazminat sorumlulugu kusura dayanan bir

sorumluluk olup, kiralayan kiralanan yerin tesliminde veya sonradan ayipli hale

istenmesinin, siirekli nitelikteki ayiplarin kiraciya her yil tekrarlanan bir tazminat kaynagina neden
olabilecegini, oysa bu durumun MK m. 2’ye aykirt oldugunu gostermistir.

324 varg. 13. HD, T. 07.03.1985, E. 1043, K. 1514 (Karahasan, a.g.e., s. 827, 828).
325 Schmid, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 34- 35.

103



gelmesinde kusurunun bulunmadigini ispatlarsa®® tazminat yiikiimliiligiinden

kurtulacaktir.

Doktrinde Zevkliler’®®’, kiracinin ayip nedeniyle sdzlesmeyi sona erdirmesi halinde
kiralayanin ayiptan dolayr bir kusurunun bulunmadigini ispatlamasi halinde,
kiracinin miispet zararinin tazmini sorumlulugundan kurtulabilecegini, ancak boyle
bir durumda dahi kiracinin menfi zararin1 karsilamakla yiikiimlii oldugunu ifade
etmektedir. Fakat BK m. 250/ f. II’de Kiralayanin kiracinin zararinin tazmini
bakimindan kusur sorumlulugu bulundugu agikca ifade edilmistir. Bir sézlesme
iliskisinde bor¢lunun borca aykirt hareketi sonucunda meydana gelen zararin
tazmininden borglu, ancak borca aykir1 harekette herhangi bir kusurunun
bulunmadigini ispat ederek kurtulabilir (BK m. 96). Kiralayan da kiralanandaki
ayiptan dolayr herhangi bir kusurunun olmadigini ispatladiginda kiraciya tazminat

O0deme ylikiimliiliiglinden kurtulacaktir. Bu nedenlerle bu fikre katilmamaktayiz.

Kiralayanin kusurlu olup olmadigi BK m. 96’daki esasa gore tespit edilecektir. Buna
gore kiralayanin kiraladigi yerin ayipli oldugunu, bu nedenle zararli sonuglar
dogabilecegini bilmesine ragmen, bunu goze alarak hareket etmesi ve kiraciyi
uyarmamasi, ayip i¢in gerekli tedbirleri almamasi veya kiracinin kiralananda ayiplar
bulundugunu bildirmesine ragmen yine harekete ge¢gmemesi gibi durumlarda
kiralayan kusurludur. Kiralayanin kiralanan yerdeki ayib1 bilerek ve sonuglarini goze
alarak hareket etmesi durumunda kasti, gerekli 6zeni gdstermemesi durumunda ise
thmali s6z konusudur. Her halde kiralayan meydana gelen zarardan sorumlu olmakla
birlikte kusurun derecesi tazminat miktarnim tespitinde nem tastyacaktir®?®, Aym
sekilde tazminatin tespitinde, kiracinin zararin olugsmasindaki birlikte kusuru da
dikkate alinir. BK m. 98/ f. II atfi nedeniyle BK m. 44 geregince tazminat eger varsa

kiracinin birlikte kusuru oraninca indirilir®?°.

326 BK m. 250/ f. II'deki tazminat sorumlulugu BK m. 96’nin bir uygulama alani oldugu icin,
kiralayanin bu sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in kusurlu olmadigini ispatlamasi gerekir.

821 Bkz. Zevkliler, a.g.e., s. 201, 202.
328 Oguzman- Oz, a.g.e., s. 355, 356.

329 Zevkliler, a.g.e., s. 201; Yarg. 13. HD, T. 28.03.1984, E. 1581, K. 2339 (Karahasan, a.g.e. s. 827);
Yarg. 13. HD, T. 07.03.1985, E. 1043, K. 1514 (Karahasan, a.g.e. s. 827, 828); Yarg. 11. HD, T.
25.11.2004, E. 206, K. 11532 (www.kazanci.com).
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Burada belirtmek gerekir ki kiralayanin kusurunun tespiti agisindan Kiralayanin bir
mal1 gerekli kontrolleri yaptirmadan kiraya vermesi, kendisinin dogrudan dogruya

30 Ornek olarak kiralayan kiraladig1 evi kiraciya

kusurlu oldugu sonucunu dogurmaz
teslim etmeden Once evin duvarlarini rutubet yoniinden kontrol ettirmemesi ve
sonradan duvarlarda rutubetin ortaya ¢ikmasi, eger bu kontrolii yaptirmasini gerekli
kilan 6zel durum yoksa onun dogrudan dogruya kusurlu oldugu anlamina gelmez.
Yine aymi sekilde evin elektrik ya da su tesisatinin sonradan bozulmasi nedeniyle
zarar meydana gelmesi kiralayanin kusurlu oldugu anlamina gelmeyecektir. Ancak
ornegin kiralayanin catinin aktigini bilmesine ragmen hi¢ ya da geregi gibi bakim
yaptirmadan evini kiraya vermesi bir kusur olusturur. Yine ayni sekilde kendisine
aylp ihbar edilmis olmasina ragmen verilen siire i¢inde kiralayan bu ayip icin
herhangi bir sey yapmazsa ve ayiptan dolayr bir zarar olusursa yine kusurlu

331

sayilacaktir®®'. Bu nedenle olusan zarari da tazmin etmekle yiikiimlidir®*?. Son

olarak belirtelim ki kiraci, BK m. 250/ f. II uyarinca elde edecegi tazminati,

ddeyecegi kira bedeli ile takas edebilecektir®®,

Burada tekrar belirtmek gerekir ki®*

, tasinmaz kiralarinda kiracinin kiralayandan
isteyebilecegi ayiptan dogan tazminat talebi, ayn1 zamanda BK m. 58’de diizenlenen
bina ve yap1 malikinin hukuki sorumluluguna ya da MK m. 730’da diizenlenen
tasinmaz malikinin hukuki sorumluluguna da dayanabilir. Ayiba kars1 tekeffiil
sorumlulugu ile BK m. 58 veya MK m. 730’daki sorumluluk halleri, sorumlulugu
doguran hallerin ayr1 ayr1 ger¢eklesmesi sarti ile yarisabilir. Burada dikkat edilmesi
gereken husus, kiralayanin ayiplardan dolay1 tazminat sorumlulugu kusura dayanan
bir sorumluluk oldugu halde, BK m. 58 ve MK m. 730’da diizenlenen sorumluluk
halleri, kusura dayanmaz. Bu nedenle, kiralanan tasinmazdaki eksiklik ve kusur

nedeniyle kiralayanin hem ayip sorumlulugu hem de BK m. 58 veya MK m. 730’dan

dogan sorumluluk sartlar1 ayn1 anda gergeklesmis ise kiracinin kusursuz sorumluluk

330 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 22; Oser- Schonenberger, a.g.e., Art. 254, Nr. 14; Tungomag,
a.g.e., s. 508.

%31 varg. 13. HD, T. 07.03.1985, E. 1043, K. 1514 (Karahasan, a.g.e., s. 827, 828).

332 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 22.

333 Becker, a.g.e., Art. 254-255, Nr. 22.

334 Bk yuk. 1., B., 3., e., dd ve ee.
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hallerine bagvurmasi, kendisi acisindan daha uygun olur. Ciinkii kiralayan ayibin
meydana gelmesinde herhangi bir kusurunun olmadigini ispatladigi takdirde,
tazminat sorumlulugundan kurtulabilecekken, BK m. 58 veya MK m. 730’dan dogan

sorumluluktan kusursuzlugunu ispatlayarak kurtulamayacaktir.

bb- Manevi tazminat

Manevi tazminat, kisilik hakkina hukuka aykir1 bir sekilde yapilan saldiridan dogan
aci, elem ve 1zdirap seklinde goriilen manevi zarari telafi etmek amacini gﬁder335.
Kisilik haklarma saldirida istenecek manevi tazminat icin BK m. 49 hiikmii
uygulanacaktir. BK m. 49/ f. I’e gore sahsiyet hakki hukuka aykiri b