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6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU’NA GORE KiRALANANDA
YENILIK VE DEGISIKLIK YAPILMASI

“6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kiralananda Yenilik ve
Degisiklik Yapilmasi” bashkh c¢alismamizda Tiirk Borg¢lar Hukuku’nda Kira
hukukunun genel hiikiimleri ele alinacak, kira hukuku genel hiikiimleri ile ortaya
konulduktan sonra, kiralananda kiraya veren ve Kiracimin yenilik ve degisiklik
yapmasi konular: incelenecektir. Calismamizda temel olarak kanunun 320 ila 321.
Maddelerinde diizenlenen “Kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmas1” konusu
ayrintisi ile degerlendirilecektir.

Calismamiz, toplam ii¢ boliimden olusmaktadir: Tiirk Bor¢lar Hukuku’na
gore kira hukukunun genel hiikiimlerinin incelendigi birinci boliimii yenilik ve
degisiklik kavramlarimin degerlendirmesi ile kiralananda yenilik ve degisiklik
yapilmasinin sartlarimin tartisildig: ikinci boliim takip edecek, kiraya veren veya
kirac1 tarafindan Kkiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasinin hukuki
sonuclarimin incelendigi iiciincii boliim ise ¢alismamizin son béliimii olarak ele
alimacaktir. Calismamizin basinda kapsam ac¢iklayan bir giris boliimii bulunacak,
sonunda ise tezin ana fikirlerini 6zetleyen bir sonuc¢ boliimiine yer verilecektir.

Anahtar kelimeler: Kira sdzlesmesi, kiraya veren, kiralayan, kiralanan, yenilik ve
degisiklik faaliyetleri.
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RENEWAL AND CHANGES IN THE RENTED IN ACCORDANCE WITH THE
TURKISH CODE OF OBLIGATIONS NO. 6098

In this study which is titled as “Renewal and Changes in the Rented in
Accordance with the Turkish Code of Obligations, No. 6098, the general provisions
of the rental law will be taken into consideration, afterwards the renewal and change
abilities of the landlord and tenant will be evaluated. At this stage, the issue of
renewal and changes in the rented, which is regulated under Articles 320 and 321 of
the Code will be assesse in detail.

This study consists of three chapters. In the first chapter, the general
provisions of the rental law according the the Turkish Code of Obligations will be
examined. In the second chapter, the concept of renewal and change will be
evaluated and the conditions of making renewal and change in the rented will be
discussed. In the third chapter, which is the last chapter of this study, the legal
consequences of making renewal and change in the rented will be analyzed. At the
outset of this study, there will be an introductory chapter which explains the scope
of this project and at the end of this study, there will be a concluding chapter which
summarizes the main ideas of this thesis.

Key words: Tenancy Agreement, Landlord, Tenant, Rented, Renewal and Change
Activities.
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GIRiS

Kira s6zlesmesi yararlanma ve kullanma hakki veren s6zlesme tiirlerinden biridir.
Yararlanma ve kullanma hakki veren birgok sodzlesme bulunmasina ragmen kira
sOzlesmesi, uygulamada en cok karsilagilan ve en fazla uygulama alam1 bulan

sozlesmelerdendir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, 11 Ocak 2011 tarihinde kabul edilerek, 4 Subat
2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete’de yaymlanip 1 Temmuz 2012 tarihinde
yuriirliige girmistir. Tiirk Borglar Kanunu yiirlirliige girince 8 Mayis 1926 tarihinden
itibaren yirtrliikte olan 818 sayili Borglar Kanunu ile 27 Mayis 1955 tarihinden itibaren
yirtirlikte olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun yiiriirliikten
kaldirilmistir.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Birinci Kisim’da “Genel Hiikiimler”, ikinci
Kisim’da “Ozel Bor¢ Iliskileri” diizenlenmistir. Kira sozlesmesi de 6zel borg
iligkilerinden olup Kanun’un Ikinci Kisim, Dérdiincii Boliimii’nde diizenlenmistir. Bu
boliimiin Birinci Aymrminda “Genel Hiikiimler”, 1kinci Aywrimnda “Konut ve Catili

Isyeri Kiralar:” ve Ugiincii Ayirmminda ise “Uriin Kirast” ele alinmustir.

Kira sozlesmesi, genel olarak kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanilmasiyla birlikte kiralanandan faydalanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da
bunun karsilig1 olarak, kararlastirdiklar: kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.
Calismamizin birinci boliimiinde 6ncelikle kira s6zlesmesi genel olarak ele alinacak, kira
sozlesmesinin kurulmasi, hukuki niteligi, sekli, gegerliligi, ispati, tiirleri, unsurlar
incelenecektir. Yine bu boliimde kira s6zlesmesinin siiresi ve sona ermesi incelenerek

kira hukuku genel olarak ele alinacaktir.

Kira sozlesmesinin kurulmasiyla birlikte taraflar arasinda zamana yayilmis bir
hukuki iligski dogar. Bu zaman igerisinde kiralananin eskimesi kaginilmazdir. Esyanin
ekonomik degerinin korunmasi veya arttirilmasi i¢in kiralananda yenilik ve hatta
degisiklik yapilmasi gerekebilir. Kiraya veren kiralananda yenilik veya degisiklik

faaliyetleri yapmak istediginde, kiraya konu esyanin kiracinin kullaniminda olmasi,



Kiraya verenin miidahale etmesine engel olabilecektir. Tiirk Bor¢lar Kanunu ikinci Kisim
Dordiincti Boliimii’niin Birinci Ayirimi olan “Genel Hiikiimler” bashign altindaki 320.
maddesinde kiraya verenin kiralananda yapacagi yenilik ve degisiklikler diizenlenmistir.
Buna gore kiraya veren, kiracidan katlanilmasi beklenebilecek ve kira sdzlesmesinin
feshini gerektirmeyecek olan yenilik ve degisiklik faaliyetlerini kiralananda

yapabilecektir.

Soézlesmenin diger tarafi olan kiraci da kiralanan1 kendi ihtiyag ve arzusuna uygun
hale getirmek i¢in, kiralananda yenilik ve degisiklik yapmay: isteyebilir. Kural olarak
kiracinin kiralanana miidahale etmesinin kullanma sinirlarini agacagi kabul edildiginden,
kirac1 ancak kiraya verenin rizasi olmasi halinde kiralananda yenilik ve degisiklik
yapabilecektir. Kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesi ise Tiirk Borglar
Kanunu 321. maddesinde diizenlenmistir. Calismamizin ikinci bolimiinde yenilik ve
degisiklik kavramlar ile bu kavramlarin benzer faaliyetlerden fark: incelenip, kiraya

veren ve kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin sartlar1 incelenecektir.

Kiraya veren veya kiraci tarafindan kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasinin
hukuki bazi sonuglart olacaktir. Kanunun aradigi sartlar dahilinde yani hukuka uygun
olarak yapilan yenilik ve degisiklik faaliyetleri ile hukuka uygun olmadan yapilan yenilik
ve degisiklik faaliyetlerinin hukuki sonuglari pek tabii birbirinden ayri olacaktir.
Calismamizin {igiincii boliimiinde yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin sonuglari

incelenecek, taraflarin haklar1 ve yetkileri agiklanmaya calisilacaktir.



BiRINCi BOLUM

TURK BORCLAR HUKUKU’NA GORE KiRA HUKUKU’NUN GENEL
HUKUMLERI

I. GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI

Kira s6zlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun ikinci Kisim, Dérdiincii
Boliimiinde, 299 ile 378. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Dérdiincii Boliimiin Birinci
Ayiriminda “Genel Hiikiimler” (TBK m. 299-338), ikinci Ayiriminda “Konut ve Catili
Isyeri Kiralarr” (TBK m. 339-356), Ugiincii Ayiriminda ise “Uriin Kiras1” (TBK m. 357-

378) diizenlenmistir.

Tirk Bor¢lar Kanunu 299. maddesinde kira sozlesmesinin tanimi “Kira
sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
yvararlanilmasim kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir” seklinde yapilmistir. * Bu maddede kanun
koyucu, biitiin kira tiirlerini kapsayacak sekilde genis bir kira tanimi1 yapmak istemis;
kullandirmayla birlikte yararlandirmay1 da kiraya verenin asli bir yiikiimliiliigii olarak

diizenlemistir.?

Kira sozlesmesi ile kiraya veren, kiraciya bir esyanin kullanimini birakmakla,
kirac1 da kiraya verene bunun karsiliginda kira bedelini ddemekle yiikiimlii olur.® Tiirk
Borglar Kanunu 357. maddesinde ise iiriin kirasinin konusunun, iiriin getiren esya
olabilecegi gibi liriin getiren haklarin da olabilecegi diizenlenmistir. Dolayisiyla TBK’nin
299. maddesinde yer verilen kira taniminda, “seyin kullanilmasi veya ondan
yararlanilmasi”ndan bahsedilmesi tanimimn eksik kalmasina neden olmustur.* Zira, bu

tanimdaki “sey” kavraminin igine, esyanin yaninda, iirtin kirasinin diger konusunu

! Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Giincellenmis ve
Yenilenmis 10. b., Istanbul: Beta, 2014, s.371.

2 Tlhan Helvaci, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu, Istanbul: XII Levha, 2011, s. 552-553; Yavuz, Acar, Ozen,
a.g.e.,s. 371.

% Roger WEBER, BaslerKommentar, Obligationenrecht I, Art. 1-529, (Hrsg.,Hondell/Vort/Wiegand),
Auflage, Basel, 2007.Art, 253. N.1.

4 Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iligkileri, Genisletilmis 9.b., Ankara: Yetkin,
2012, s.210.



olusturan haklarin girdigini sdylemek miimkiin degildir. Bu nedenle, yapilan tanimin {iriin
kirasin1 da igine almadig1, boylece eksik yapildig diisiiniilmektedir.® Bununla birlikte,
Kanun’un fgiincii ayriminda, 357. maddede, {iriin kirasinin konusunu haklarin
olusturabilecegi ayrica diizenlenmistir. Ayni zamanda TBK’nin 299. maddesinde
kiracimin asli edimi tarif edilirken “{icret” yerine “kira bedeli” terimi tercih edilmistir.®
Para disinda bir karsiligin da kira bedeli olarak kararlastirilabilecegi ve {icret teriminin
ise “para”yr ifade ettigi gbz Oniine alindifinda bu degisikligin yerinde oldugu

kanaatindeyiz.

Il. KiRA SOZLESMESININ TURLERI

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu 1 Temmuz 2012°de yiiriirliige girdiginde 818
say1l1 Borglar Kanunu ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun' hiikiimleri
yiriirliikten kalkmigtir. 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un gecici 2. maddesi degistirilerek Tiirk Ticaret
Kanunu’nda tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerinin kiraci
oldugu igyeri kiralarinda 6098 sayili TBK’nin 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve
354. maddelerinin yiiriirliige girmesi 1 Temmuz 2012 tarihinden itibaren 8§ yil siireyle
ertelenmistir.® 818 sayili Borglar Kanunu’nda kira (icar) adi kira (adi icar) ve hasilat icari
(tirtin kiras1) seklinde ikili bir ayirima tabi tutulmakta iken belediye teskilati olan yerlerle,

iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullere 6570 sayili GKHK uygulanirdi.

6098 sayili TBK’da ise gayrimenkuller, konut ve catili igyeri kiralarinin

kapsamina alinarak kira sozlesmelerinin tek cati altinda toplanmasi amaglanmis, kira

> Nihal Ural Cmar, Tirk Bor¢lar Kanunu'nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuclari, (Doktora Tezi), Istanbul: Kiiltiir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
2013, s. 5.

® Helvacy, a.g.e., s. 553; Cevdet [lhan Giinay, Tiirk Borg¢lar Kanunu Serhi, Ankara: Yetkin, 2012, s. 989;
TBK 299. maddesi (Kanun tasarisinda 298. maddesi)nin gerekgesinde “... kiracimin asli edimini ifade etmek
tizere, hizmet sozlesmelerinde kullanilmasi dogru olan "iicret” yerine, "kira bedeli" teriminin kullanilmasi
tercih edilmigtir.” seklindeki agiklama ile “licret” terimi yerine “kira bedeli” terimi kullanilmasinin
gerekgesi izah edilmistir. Bkz. T.C. Adalet Bakanlig1, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisi, Ankara: Ankara Acik
Ceza Infaz Kurumu Matbaasi, 2008, s. 365.

"R.G. 27/5/1955, S. 13.

8 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 370.



mevzuatindaki ikili yapiya son verilmistir.® Fransa, Almanya ve Isvicre gibi cagdas hukuk
sistemlerinde kira sozlesmelerine temel kanunlarda tek ¢ati altinda yer verilmis olmasi da
kira mevzuatindaki ikili yapiya son verilmesinde etkili olmustur.!® Tiirk Borglar
Kanunu’nda da Kira s6zlesmesi, temelde adi kira ve {irin kirast olmak tizere ikili bir
ayrima tabi tutulmus olup 339 ile 356. maddeleri arasinda yer alan konut ve gatili igyeri
kiralarina iliskin hiikiimler ayr1 bir kira tiirii belirlemeye yonelik diizenlemeler degildir.™
So6z konusu hiikiimler konut ve cgatili isyeri kira iliskilerinde kiraciyr korumak igin
getirilmis 6zel diizenlemelerdir. Kaynak Isvicre Borglar Kanunu’ndaki konuya iliskin
diizenlemeler de Tiirk Hukuku agisindan konut ve catili igyeri kira s6zlesmesini, adi kira

sdzlesmesinin 6zel bir tiirii olarak kabul etmeyi gerektirmektedir.*2

Kira sozlesmelerine TBK’nin 339 v.d. maddelerinde diizenlenen konut ve ¢atili
igyeri kiralari ile 357 v.d. maddelerinde diizenlenen {irtin kiralarina iliskin 6zel hiikiimler
kanunda bulunmadik¢a 299- 338. maddeleri arasinda diizenlenen kira s6zlesmesi ile ilgili
genel hiikiimler uygulamr.'® Calismamizda da TBK esas alinarak adi kira ve iiriin kiras1
seklinde ikili bir ayrim benimsenmis olup kira sézlesmesinin tiirleri basligi altinda adi

kiranin bir alt tiirii olan konut ve ¢atili igyeri kirasi ile {irlin kiras1 incelenecektir.

A. KONUT VE CATILI ISYERI KiRASI

1- Konut Kirasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun kiralanan olarak konutun ya da is yerinin tanim1 yoktur.
Tasinmazlarin ekonomik énemi konut ve isyeri kiralarinin 6zel olarak diizenlenmesine
sebep olmustur. Konut genel anlamda, insanlarin barinmaya dair ihtiyaglarinin

karsilanmast igin insa edilmis, iistii ve etrafi kapal1 yerler seklinde tanimlanabilir.'* Bir

® Herdem Belen, “Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya
Verenin Borglarina Hiskin Degerlendirmeler”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 87, S. 2013/3, 5.107.

10 Yusuf Can Delipmar, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin
Sona Ermesi, (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul: Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2016, s. 2.
% Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 369; Belen, a.g.m., 5.107.

12 Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Sozlesmelerinde Bedeli, (Doktora Tezi),
Ankara: Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2018, s.12.

18 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 369.

14 Ural Cinar, a.g.e., s. 9.



konut, kisinin ev islerini ya da ihtiyag¢larini yerine getirebildigi, biitiin odalarin beraber
oldugu yerdir. Ancak oturma alani1 yoksa orasi bir ¢adir, karavan ya da gemi kamarasi
olabilir. Birden fazla yatakli uyuyabilecek bir yerin oldugu bir yurt ya da bir baraka ya da
bir ¢cadir konut olarak kabul edilemez. Kiralananin esas konut ya da yan konut niteliginde
olmasi, yerlesim yeri niteligi tagiyip tasimamasi, biiyiikliigii, techizat1 ya da ayiplt olup

olmamasi konut kirasinin varliia etki eden hususlar degildir.™

Nitelikleri geregi gecici kullanim i¢in 6zgiilenmis tasinmaz mallarin alt1 ay veya
daha kisa siire olarak kiralanmalari durumunda; TBK 339. maddesine gore, konut
kirasindan bahsedilemeyeceginden, bu kira sdzlesmeleri i¢in konut ve ¢atili is yeri kira
sozlesmelerine iliskin hiikiimler uygulanmayacaktir.’® Bu tiir tasinmaz mallara yazlik
veya devremiilk &rnek olarak gosterilebilir.}” Tasinmazin gegici kullanima 6zgiilenmis
olup olmadig1 konusunda uyusmazligin olmasi halinde hakim somut olayin sartlarina

gore bir degerlendirme yaparak karar verir.*8

Kira s6zlesmesine konu olacak konutun tasinmaz olmasinin gerekip gerekmedigi

konusunda doktrinde gbriis birligi yoktur. TBK nin 339/f.11°

, ¢.1 hiikmiinde taginir veya
tasinmaz ayrimi yapilmamisken, aymi fikranin ikinci ciimlesinde tasinmazdan
bahsedilmistir. Bu konudaki bir goriise, TBK’nin 339. maddesinin birinci fikrasinda
ayrim yapilmadigindan, bir tasinir esyanin da konut kirasi niteligi tasiyabilecegi ileri
siiriilmiistiir.?’ Bu goriise gore, tasinir yapi niteligindeki baraka, ev olarak kullanilan
konteyner da konut niteligini tasidiginda, konut ve catili is yeri kirasina dair hiikiimlere
tabi olabilecektir.! Ancak bu konudaki bir diger gériis ise, TBK’nin 339/f.1 hiikmiinde

tasinmaz kavrami kullanildigindan konut kiralarinda konutun mutlaka bir taginmaz

15 Weber, Art.253b, N.4.
16 Ural Cinar, a.g.e, s. 10.
7 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 592.
18 Giinay, a.g.c., s. 1085.
19 TBK madde 339: “Konut ve ¢atil isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima ozgiilenmig
tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.

Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira
sozlegmelerine de bu hiikiimler uygulanir”.
20 Mustafa Giimiis, Yeni 6098 sayili Tiirk Bor¢la Kanununa Gére Kira Sézlesmesi, 2. b., Istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2012, s.19; Aydin Zevkliler, K. Emre Gékyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara:
Turhan Kitabevi, 2015, s. 200.
21 Giimiis, Kira, s.19; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 200.



niteliginde olmas1 gerektigi yoniindedir.?? Kanaatimizce, “konut” tanimindaki barinma
ihtiyacinin karsilanmasi ve iistiiniin ve etrafinin kapali olmasi kistaslarina bakildiginda;

konutun tasinmaz olmasinin gerekmedigi sonucuna varilmaktadir.

2- Catih Isyeri Kirasi

Isyeri kavrami, kazanc elde etme amaciyla, ticari-sinai vasfindaki ekonomik
faaliyetlerin stirdiiriildiigli veya bir meslegin icra edildigi yer seklinde kabul
edilmektedir.? Biiro, muayenehane, diikkan, magaza, atdlye, depo vb. ve bunlarin
igerisinde bulunan biitiin egyalarla bir binanin tiimiiniin kiralanmasi gibi durumlar igyeri
kirasina 6rnek olarak gosterilebilir.?* Fakat, isyeriyle baglantili olsa bile meslegin icrasi

ve ekonomik faaliyetin yiiriitiilmesiyle ilgili olmayan yerler isyeri niteliginde degildir.®

Is yeri kira s6zlesmesine, TBK’nin 339 ila 356. maddelerinin uygulanabilmesi
i¢in, kira konusu catili olmalidir. Bir igyeri olmasina ragmen, ¢atili olmayan is yeri kira
sozlesmelerinde TBK’min bu hiikiimleri uygulanamaz.®® TBK’nin 339 ila 356.
hiikiimlerinin igyeri kira sdzlesmesine uygulanabilmesi i¢in, kira sézlesmesi yapildigi
anda igyerinin ¢atili olmasi1 gerekir. Taraflar aksini kararlastirmadikea, kira sdzlesmesi
yapildiktan sonra insa edilen ¢atili yerlere, bu hiikiimler uygulanmayacaktir.?” Ancak kira
sozlesmesi yapildiginda catili olmayan bir yer kiralanmis ve sonradan buraya catili bir
igyeri yapilmigsa bu durumda ne olacagi hususunun da degerlendirilmesi gerekir. Bu
durumda Yargitay’in yerlesik uygulamalarinda 6nce adi kira hiikiimleri uygulanmasi
gerektigi, kiralanan catili igyeri haline geldigi tarihten itibaren ise ¢atili isyeri kirasi

hiikiimleri uygulanmasi gerektigi yoniindedir.?®

22 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 591, Murat Dogan, Konut ve Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi,
Ankara: Adalet, 2011, s. 5; a.g.e., s.30.

23 Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 222; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., SS. 591-592.

24 Aral, Ayranc, a.g.e., s.210.

% Giimiis, Kira, s. 20.

%6 Giimiis, Kira, s.20.

27 Ural Cinar, a.g.e., s. 13.

28 Mustafa Cahit Giinel, “Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu Konut ve Catili isyeri

Kiralarina Uygulanacak Hukuk (TBK m. 339/f. I1)”, IUHFM, C. LXXII, S. 1, 2014, SS. 837-838.



Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 339/f.2. de hangi usul ve esasa tabi olduguna
bakilmaksizin, kamu kurum ve kuruluslari tarafindan yapilan biitiin kira sd6zlesmelerinin

de buradaki hiikiimlere tabi olacagi agik¢a belirtilmistir.

Tiirk Borglar Kanunu 339/f.1 hiikkmii uyarinca, kiralananla beraber kullanilmasi
kiraciya birakilan biitiinleyici parca ve eklentilere de konut ve ¢atili is yeri kira
sozlesmelerine dair hiikiimler uygulanir.?® Ornegin, esyali olarak kiraya verilen konut ve
catili igyeri kiralarinda, kiralananin igindeki esyalara iliskin bagimsiz tasinir kirasi
sozlesmeleri icin de TBK’nin 339 ve devamindaki hiikiimleri uygulanacaktir.®® Bunun
yaninda binanin altindaki garaj, esya koyma deposu, komiirlik de asil esya olan
kiralananin yaninda aym hiikiimlere tabi olacaktir.3! Fakat burada, kiralanan yer ile yan
esyalar arasinda, kullanim bakimindan i¢ iliskinin ya da fonksiyonel bir baglantinin

bulunmasi gerekmektedir.*

B. URUN KIRASI

Tiirk Borglar Kanunu 299. maddesi hem adi kiray1 hem iiriin kirasin1 kapsayacak
sekilde diizenlenmistir. Bunun yaninda, TBK’nin 357%/£.1 de iiriin kirast sozlesmesinin
tanimi1 yapilmistir. Ancak, genel olarak, iiriin kiras1 s6zlesmesi, iirlin veren bir mal veya
hakkin belirli bir siire i¢inde kullanilmak ve semerelerinden yararlanilmak amaciyla

karsilikl1 olarak devredildigi bir sdzlesme olarak tanimlanabilir.3*

Uriin kiras1 s6zlesmesi de adi kira sozlesmesi gibi rizai bir s6zlesmedir®. Yani
taraflarin anlagmasi iirlin kiras1 sézlesmesinin kurulabilmesi igin yeterli oldugundan

kiralananin teslimi sézlesmenin kurulmasi igin zorunlu degildir.*®

29 Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 221.

30 Giimiis, Kira, s.21.

81 Giimiis, Kira, s.21.

32 Aral, Ayranci, a.g.e., s.221.

33 TBK madde 357: “Uriin kirasi kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasim
ve tirtinlerin devgirilmesini bedel karsiliginda birakmay iistlendigi sozlesmedir.

Uriine katilmali kira, kira bedelinin devsirilecek iiriiniin belli bir oram olarak kararlastirildigi iiriin
kirasidir. Bu oran sozlesmeyle kararlastirilmamissa, yerel ddete gore belirlenir”.

34 Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, Istanbul: Beta, 2002, s. 1155.

% Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 704.

% Ural Cinar, a.g.e., s.15.



Uriin kiras1 sézlesmesi de yine adi kira sdzlesmesinde oldugu gibi her iki tarafa
borg yiikleyen karsilikli (synallagmatique) bir s6zlesmedir. Buna gore, kiraci, kiralanani,
kiralananin 6zgililenmis oldugu amaca uygun bir bi¢imde isletmek ve ayni veya nakdi
olarak belirlenmis bir bedeli 6deme borcu altina girer. Kiraya veren ise; kiraciya,
kiralanani, tahsis amacina uygun bir sekilde isletilebilmesini saglama ve {iriin getirmeye

uygun bir sekilde bulundurma borcu altina girer.%’

Uriin kiras1, kullanma ve isletme hakki veren bir sézlesme oldugundan kisisel ve
stirekli bir borg iliskisi dogurur. Ancak {iriin kirasi sdzlesmesi de siireli ya da belirsiz

siireli olarak yapilabilir®

Uriin kiras1 sozlesmesinde kiralananin kiraci tarafindan kullanilmasi ya da
isletilmesi hakki, kisisel (sahsi) nitelikte bir alacak hakki oldugundan kiraci, kiralanan
tizerinde kira s6zlesmesiyle higbir bir ayni hak ya da ayni talep kazanamaz. Ancak adi
kira sozlesmesinde oldugu gibi, kira s6zlesmesinden kaynaklanan bu hak tapu siciline
serh verilmek suretiyle kuvvetlendirilebilir.*® Uriin kiras1 sozlesmesi de adi kira

sozlesmesinde oldugu gibi herhangi bir gegerlilik sartina baglanmamugtir.

I11. KiRA SOZLESMESININ KURULMASI, HUKUKI NiTELiGi, SEKLI,
GECERLILIGI VE iSPATI

Kira sozlesmesi, taraflarin birbirine uygun, karsilikli irade beyanlart ile kurulur.
Kiralananin kullaniminin herhangi bir bedel mukabilinde devredilmesi hakkinda
taraflarin anlasmalar1 kira sdzlesmesinin gegerli bir sekilde kurulmasi igin yeterlidir.*°
Kira s6zlesmesi, sadece taraflarin rizasi ile kurulan ve herhangi bir sekle tabi olmayan

rizai sozlesmelerdendir.** Aymi sekilde, sozlesmenin kurulmasinda kira konusu seyin

8" Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 704.

38 Giilay Oztiirk, Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi, Ankara: Seckin, 2010, s. 34.

% Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s.704.

40 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C.1/2 Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, 4. Tipk1 b., Istanbul: Evrim, 1989, s. 11; Aral, Ayranc, a.g.e., s. 210.

41 Biilent Tahiroglu, Roma Bor¢lar Hukuku, Istanbul: DER Yayinlari, 2012, s. 126.



tesliminin zorunlu olmamasi nedeni ile kira sozlesmesi real sozlesme niteliginde
degildir.*? Real sozlesme, sozlesmenin kurulabilmesi ve sonuglarim dogurabilmesi i¢in
taraflarin birbirine uygun irade beyanlarinin yeterli olmadigi; taraflarin birbirine uygun

irade beyanlarinin yanina, maddi bir fiilin eklenmesi de zorunlu oldugu sézlesmelerdir.*

Kira s6zlesmesi tam iki tarafa da borg yiikleyen kargsilikli bir sézlesmedir. Tam
iki tarafa borg ylikleyen sozlesmede taraflar birbirlerine karsi asli edim yikiimliligi
altinda olup, taraflardan birinin edimi digerinin sebep ve karsiligint olusturur ve edimler
birbiriyle degistirilir. Bu degisim ilkesine de “synallagma” denilmektedir.** Kira
sO6zlesmesinde kiraci, kiralananin kullanim1 karsiliginda bir kira bedelini 6deme borcu
altina girmekte, kiraya veren de kiralanani kullanima hazir halde bulundurma borcu altina
girmektedir. Kira s6zlesmesinin rizai bir sdzlesme olmasi dolayisiyla, kiraci kiralanan
tizerinde higbir bir ayni hak ya da ayni talep kazanamaz. Bir bagka deyisle kira sdzlesmesi
bor¢ dogurucu bir sozlesme niteligindedir. Bundan dolayr da kiralanan seyin mutlaka

kiraya verene ait olmasi gerekmez.*®

Bir kimseye bir mal {izerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve bu sebeple
herkese karsu ileri siiriilebilen haklara ayni haklar denir.*® Kira sézlesmesi, “yararlanma
ve kullanma” hakkinin devredilmesini amaglayan sdzlesmeler arasinda sayilan, kisisel
nitelikte hak doguran ve karsilikli olan edim ya da yikiimliliikleri iceren bir
sozlesmedir.*’ Kira sdzlesmesinin ayni hak dogurmayip sahsi hak doguran bir sézlesme
olmasi, bir bagka deyisle alacak hakki vermesi sebebiyle, kiracinin kiralanani kullanma
hakki, kisisel (sahsi) nitelikte bir hak oldugundan (alacak hakki), kiraci herhangi bir ayni
hak ya da talep kazanmaz. Bununla birlikte, kira sdzlesmesinin tapu siciline serhi ile
kiralananin kullanilmas1 hakk: kuvvetlendirilmis, esyaya bagli bir borg¢ halini almis olur.

(TBK m. 312- TMK m. 1009).8

42 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 11; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 210

43 Fikret Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. b., Istanbul: Yetkin, 2012, s. 223.

4 Eren, a.g.e., s. 211.

4 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 11.

46 M. Kemal Oguzman, Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris Kaynaklar Temel Kavramlar, 17. b., Istanbul:
Vedat Kitapeilik, 2011, s. 138 vd.

47 Erzan Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku- Ozel Borg Iliskileri, 2. b., Ankara: Yetkin Yaymlar1, 2012,
s.84.

8 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 373.
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Kira sozlesmesi ani edimli bir sézlesme olmayip, siirekli bor¢ doguran bir
sozlesmedir. Siirekli sd6zlesme asli bor¢lardan en az birinin siirekli, arakli veya donemli
edimleri gerektirdigi s6zlesme tiiriidiir.* Kira sozlesmesinde de kiraya veren, kiralanani
sOzlesme boyunca sozlesmede kararlagtirilan kullanim amacina elverigli bir halde
kiracinin kullanimina hazir bulundurma, kiraci ise kira bedelini -genellikle- donemsel

edimler halinde 6deme borcu altindadir.>®

Kira sdzlesmesinin gegerli bir sekilde yapilabilmesi i¢in herhangi bir sekil sartina
gerek bulunmamaktadir. Ciinkii Tiirk Borglar Hukuku’nda irade serbestisi gecerli olup bu
serbestinin bir goriiniimii de “sekil” noktasindadir. TBK’nin genel hiikiimler kisminda
yer alan 12. maddede®® “sekil serbestisi” benimsenmistir. Kira sézlesmesinin sekline
iligkin bir TBK genel hiikiimlerde bir hiikiim bulunmadigi gibi 6zel hiikiimler kisminda
da kira sozlesmesinin gegerli bir sekilde yapilabilmesi i¢in herhangi bir sekil sarti

getirilmemistir.>?

Kira sozlesmesi yapilirken taraflarin sdzlesme yapma konusunda anlagmalari,
taraflarin ehliyeti,> s6zlesmenin kurulmasi ve temsili genel hiikiimlere tabidir.>* Medeni
haklar1 kullanma ya da fiil ehliyetine sahip olan herkesin, kural olarak, kira sdzlesmesi

yapabilecegi kabul edilir.*®

4 M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis ve
Genisletilmis 3. b., Istanbul: Filiz Kitapevi, 2000, s. 48.

50 Aral, Ayranci, a.g.e., s. 210.

51 TBK madde 12: “Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi éngériilmedikee, hi¢hir sekle bagl degildir.
Kanunda sozlesmeler icin ongériilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin
kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz”.

52« Ancak, cogu zaman HMK mn ispat sekline iliskin hiikiimleri kira sozlesmelerini yazili yapmaya sevk
etmektedir. Bundan baska genel olarak, kira sdzlesmesinde kiralanan ister tasinir, ister tasinmaz olsun bir
gecerlilik sekline tabi degildir. Acik veya ortiilii irade beyanlarina dayali olarak herhangi bir sekle tabi
olmaksizin sézlii, yazili ya da noter oniinde bir sézlesmeyle yapilabilir...” YIBK 18.03.1942, E.37, K.2,
RG.06.07.1942, S. 5150; Yargitay 6. HD 04.03.1993, E. 1993/3616, K. 1993/2830, “... Kira sézlesmesinin
yapumast sekle bagl degildir. Sifahi olabilecegi gibi, yazili veya resmi de olabilir.” Kararlar i¢in bkz.
Miisliim Tunaboylu, Bor¢lar Kanunu 'na Gore Tahliye Davalari, Ankara: Seckin, 2006, s. 340.

%8 Kisinin haklarin sahibi olabilmesi bakimindan iki tiir yetenegi s6z konusudur. Bunlar hak ve fiil
ehliyetidir. Hak ehliyeti: “Kisinin var olan haklara ve bor¢lara sahip olabilme yetenegi”dir. Fiil ehliyeti:
“Kisinin kendi fiili ile hak edinebilmesi ve bor¢ altina girebilmesi yetenegi”dir. Turhan Esener, Hukuk
Baslangict Genel Hukuk Bilgisi, 4. b., Istanbul: Alkim Yayinlar1, 2001, s. 137.

% Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s.383; Oztiirk, a.g.e., s.57.

% Erzurumluoglu, a.g.e., s.85.

11



Uriin kiras1 sézlesmesi de kira sdzlesmesi gibi kural olarak herhangi bir gegerlilik
sartina tabi degildir. TBK 12. maddesindeki genel kural burada da gecerli olur. Bu
nedenle taraflar, sekil zorunluluguna iliskin istisnai haller haricinde, {iriin kirasi

sozlesmesini diledikleri sekilde yapabilirler.>®

2886 S. Devlet Thale Kanunu®’ 57. maddesi kira sézlesmesinin gegerlilik sartina
tabi olmamasinin istisnalarindan biri olup DIK geregince yapilan ihale sonucunda ihaleyi
kazanan kisi ile yazili kira sézlesmesi yapilmast ve bu sézlesmenin noter tarafindan
onaylanmasi gerekmektedir. Bu durum gecerlilik sart1 olup sézlesmenin bu kosullara
aykir1 olmasi halinde, s6zlesme kesin hiikiimsiiz addedilir.%® Kira s6zlesmesinin gecerlilik
sartina tabi olmamasmin bir diger istisnas1 ise Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu®® 52.
maddesidir. Fikir ve sanat ederleri tizerindeki mali haklarin kullanilmasinin ticret karsiligi
devrine iligkin sdzlesmenin konusunun ayr1 ayri belirtilmesi ve yazili sekilde yapilmasi
gerekir. Fikri haklar devredilirken yazili sekil, ihtira hakkinin kullanilmasi devredilirken
ise resmi sekil gecerlilik sart1 olarak kabul edilmistir.®® Ancak taraflar veya kanun
herhangi bir sekil zorunlulugu 6ngérmemisse, iiriin kira sdzlesmesi hicbir sekle baglh

olmadan yapilabilir.®*

Yukarida aciklamaya calistigimiz gibi, kural olarak, kira sdzlesmelerinin gecerli
bir sekilde yapilmasi icin herhangi bir sekil sarti ongoriilmemistir. Ancak bu gibi
durumlarda bile, sozlesmelerin ve kira bedellerinin miktarinin ispati acisindan yazili

2 Uriin kira sozlesmesi de gegerlilik ve ispat

sekilde yapilmalar1 gerekli olabilir.®
acisindan kira sozlesmesi gibi herhangi bir sekil sartina tabi olmasa da sdzlesmenin
varliginin ispati agisindan yazili bir sekilde yapilmasinda fayda vardir. Taraflar arasinda
¢ikan uyusmazliklarda sozlesmenin varligimi ispat agisindan Hukuk Muhakemeleri

Kanunu’nun ilgili hiikiimleri uygulama alam bulacaktir.%® Kira sézlesmesinin seklinin

% Aydim Zevkliler, Ayse Havuteu, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 9. b., Ankara: Seckin, 2007, s. 181.
5 R.G. 10/09/1983, S. 18161.

%8 Giinel, a.g.m., s. 841.

% R.G. 13/12/1951, S. 7981.

80 Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu madde 52: “Mali haklara dair sézlesme ve tasarruflarn yazili olmasi ve
konulart olan haklarmn ayri ayri gésterilmesi sarttir.”

61 Altas, a.g.e, 5.76.

62 Tandogan, Bor¢lar Ozel, $.93 vd.

83 6100 say1li HMK’nin (R.G. 04.02.2011, S. 27836) 201. maddesine gére, ikibinbesyiiz TL ye kadar olan
kira bedelinin tanikla ispatt miimkiindiir. Yillik kira miktarinin, belirtilen miktart agmasi halinde, davacinin
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gegerlilik sartina bagli olmadig1 durumlarda, kira s6zlesmesinden kaynaklanan alacagin

ispat1 igin y1llik kira paras1 miktarma bakilmalidir.%*

IV. KiRA SOZLESMESININ UNSURLARI

Tiirk Borglar Kanunu 1. maddesine®® gore genel olarak bir sézlesme, sézlesmenin
taraflarinin sdzlesmenin esasli unsurlar hakkinda birbirine uygun ve karsilikli iradelerini
aciklamalar ile kurulur. Biz de TBK’nin 299. maddesi hiikkmiine gore, kira sdzlesmesinin
objektif esasli unsurlarini asagida inceleyecegiz. Her ne kadar 6gretide kira sdzlesmesinin
unsurlar1 konusunda goriis birligi bulunmuyor ise de biz ¢alismamizda kira sézlesmesinin

unsurlarini dort grup olarak incelemeyi tercih ettik.

A. KULLANIMI KIRACIYA BIRAKILAN KIRA KONUSU ESYA
(KIRALANAN)

1- Kira Sozlesmesinde Kiralanan

Kira sdzlesmesinin kurulabilmesi i¢in, kira konusu bir malin bulunmasi gerekir.
Kira konusu olabilecek bu mal, cismani bir varligi olan taginir ya da tasinmaz esya
olabilir.%® Ayrica iiriin getiren bir sey iiriin getirme 6zelliginden bagimsiz olarak kiraya

verilirse, adi kiranin konusunu olusturabilir.®’

tanik dinletebilmesi ancak taraflarin tanik dinlenmesine riza gdstermesi halinde miimkiin olur. (Bu sinur,
2019 yil1 i¢in 3.660 TL olarak belirlenmistir.)

84 Tandogan, Bor¢lar Ozel, 5.95; Yargitay 3. HD E. 2017/4599 K. 2018/12416 T. 5.12.2018 ... Anahtarin
kiralayana teslimi, hukuki islemin icerisinde yer alan bir maddi vakia olmakla birlikte, sézlesmenin feshine
yénelik bir hukuki sonug¢ dogurdugundan, bunun ne sekilde ispat edilecegi hususu yillik kira bedelinin tutar
esas alinmak suretiyle 1.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 Sayilt HMK'min 200 ve 201.maddeleri
cercevesinde degerlendirilmelidir. Es soyleyisle, yillik kira bedelinin tutar: senetle ispat sinirinin
tizerindeyse ve kiralayamin agitk muvafakati yoksa bu yon kiraci tarafindan ancak yazili delille
ispatlanabilir; tantk dinlenemez...” Www.kazanci.com.tr

% TBK madde 1: “Sézlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak aciklamalariyla
kurulur.

Irade agiklamasi, agik veya értiilii olabilir.”

66 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 212.

67 Aral, Ayranci, a.g.e., s.211.
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TBK’da, tasmirlarin ve taginmazlarin kiralanmasi esas olarak ayni diizeyde ele

alinmus, ancak, konut ve igyeri kirasi i¢in 6zel hiikiimler diizenlemistir.

Uriin getiren haklar ve ticari isletme gibi malvarliklar1 sadece iiriin kirasmin
konusunu olusturabilir. Uriin getirmeyen haklar ise acik¢a kira konusu olabilecekleri
ongoriilmedikge kira sozlesmesinin de {riin kirast sozlesmesinin de konusunu
olusturamazlar. Kural olarak kira s6zlesmesinin konusu misli olmayan ve tiiketilemeyen
bir maldir ve bu parca borcunun konusunu olusturur. Bir esyanin tamami veya bir kismi
kiraya verilebilir . Ornegin bir binanin duvar1 ya da gatis1 kira sézlesmesinin konusu
olabilir.%® Pencere boslugu resimli duvar ilanlar1 igin kiralanabilecegi gibi, miizik aletleri,
otomobiller, bisikletler kosu atlari, giyim esyasi, kostiimler de kira sdzlesmesinin

konusunu olusturabilir.®°

Kat Milkiyeti Kanunu'nun 59/2 maddesine gore taraflar aksini
kararlastirmadik¢a, devre miilk hakki sahibi bu hakkin kullannmin1 bagkalarina

birakabilecektir. Yani devre miilk hakk: da kira sdzlesmesinin konusunu olusturabilir. ™

Kira sozlesmesi sadece bor¢ doguran bir sdzlesme niteliginde oldugu igin,
sO6zlesmenin gecerliligi acgisindan, kiralananin miilkiyetinin mutlaka kiraya verene ait
olmas1 gerekmez.”* Kiraya verenin malikten baska bir kisi olmasi da miimkiindiir.
Miilkiyeti bagkasina ait bir seyi kiraya veren kisi, kanun geregince kiraya verenin
haklarina sahip olur ve onun agabilecegi davalari agabilir. Bu gibi durumlarda artik

kiralananin maliki, kiraya verenin haklarmi kullanamaz. "

2- Uriin Kiras1 Sézlesmesinde Kiralanan

Uriin kirasinin konusunu iiriin veren bir mal veya hak, iiriin getirecek bir tagimnir

veya tasinmaz mal ya da ticari veya zirai isletmeler olusturabilir. "

88 Giimiis, Kira, s. 25.

89 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 376.

" Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 374; Bkz. Kat Miilkiyeti Kanunu madde 59.
! Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 11.

2 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 376.

8 Ural Cinar, a.g.e., s. 24
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Uriin kirasina konu olanlar genellikle dogal iiriin getiren mallardir. Ancak, medeni
{iriin elde edilen mallar da iiriin kirasmin konusunu olusturabilir. Ornegin, bir aligveris
merkezinin, bir benzin istasyonunun isletilmesinin kiraya verilmesi veya bir hakkin
kiraya verilmesi gibi durumlarda, bu isletmenin faaliyetlerinin devam ettirilmesinden

veya hakkin kullamlmasindan kiracinin elde ettigi kar medeni iiriin niteligindedir.”

Uriin veren maddi mallar her zaman iiriin kirasinin konusunu olusturmak zorunda
degildir. Bir cayirin futbol alani olarak kiralanmasi 6rnegindeki gibi durumlarda {iriin
veren bir mal da adi kira s6zlesmesinin konusunu olusturabilir. Burada 6nemli olan kistas
isletme hakkinin devri olup isletme hakki devri gerceklestiginde bu sézlesmenin adinin
taraflarca ne sekilde nitelendirildigine bakilmaksizin sézlesmenin {iriin kiras1 oldugu
soylenebilir.” Uriin kiras1 genellikle bir isletme kirasi niteliginde oldugu igin daha cok
tasinmazlar iiriin kiras1 sdzlesmesinin konusunu olusturur’®. Bununla birlikte, dogrudan
dogruya iiriin getirmese bile tasinmazda bulunan malzemeler, arag-gerec, mobilya, alet
ve makine gibi taginirlar da sinai veya tarimsal bir igsletmenin bir pargasi olarak iiriin kirasi

sozlesmesinin konusunu olusturabilirler.”’

Tasmmazlar gibi tasinirlar da iiriin kirasinin konusunu olusturabilirler. Ornegin,
bir tasit araci, bizzat veya calisanlar1 vasitasiyla kullanilarak gelir elde etmek tizere iiriin
kirasinin konusunu olusturur. Taginmaz miilkiyetine tabi olmayan elektrik, atom enerjisi
gibi dogal kuvvetler de kisilerce hakimiyet altina alinmalarindan sonra taginir
miilkiyetinin kapsamina girerek, iiriin kirasinin konusunu olusturabilirler.”® Tasmirlarin
iirlin kirasia verilmesinin bir diger tiirii de dogal {iriin getiren evcil hayvanlarin, bu
iriinlerinden yararlanmak iizere kiraya verilmesidir. Bu durum, TBK’nin 376-378.

maddeleri arasinda, hayvan kirasi baslhigi altinda, iirlin kirasinin bir ¢esidi olarak

"4 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 705.

7> Ipek Saglam, “Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi Sézlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bunun Benzer
Hukuki Iliskiler ile Karsilastirilmas1”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.19, S. 1, s. 144
(ty.); YHGK, T. 14.04.2004, E. 2004/11-222, K. 2004/222, Yargitay 6. HD., 17.10.2005 T., 2005/7573 E.,
2005/9472 K., Y. HGK, 14.04.2004 T., 2004/11-222 E. (www.kazanci.com.tr).

2004/222 K. s. Karar1.

76 Oztiirk, a.g.e., s. 62.

" Ural Cmar, a.g.e., s. 25.

8 Oztiirk, a.g.e., s. 63.
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diizenlenmistir. Hayvan kirasina iliskin diizenleme bulunmayan hallerde, {iriin kirasina

iliskin hiikiimler uygulanabilecektir.”

Uriin kirasinin konusu iiriin veren bir mal olabilecegi gibi iiriin veren bir hak da
olabilir. Lisans sozlesmesi, fikir ve sanat eserlerinin isletme haklarinin devri iiriin veren
haklara 6rnek olarak verilebilir. Bunlarin yaninda deniz, g6l veya kara hayvanlarinin
avlanmas1 hakkinin, intifa hakkinin bir maden imtiyazinin veya kamuya ait bir sudan
faydalanma imtiyazinin kiraya verilmesi de haklarin iiriin kirasinin konusunu olusturdugu

durumlara ornek olarak verilebilir. &

Uriin kirasmin konusuna giren bir diger husus ticari isletmelerdir. Bir ticari
isletmenin tamami veya bir kismi {iriin kirasina konu olabilir. Boyle bir sézlesmede
sadece faaliyetin siirdiiriildigli tasinmaz degil, faaliyetin siirdiiriildiigi isletme de
taginmazla birlikte kiraciya devredilir. Boylece kiraciya iiriin ve kar saglamak icin bu

isletmeyi devam ettirme hak ve yetkisi verilmis olur.®!

Tiirk Borglar Kanunu 357. maddesinde yer alan tiriin kirasi taniminda gegen, iiriin
veren bir seyin veya hak kavraminin igine sirketin dahil olup olmadigi konusu ise
tartigmalidir. Ancak bizim de katildigimiz goriise gore iiriin kirasinda asil amag gelir
getiren bir varligin kiraya verilmesi oldugundan ve sirket de gelir getiren bir 6zel hukuk
tiizel kisi oldugundan; giliniimiiz ekonomik sartlarinda ve giinliilk hayatin akisinda,
sirketin de kiraya verilebilecegi kabul edilmelidir. Sirket kirasinda da sirketin bir biitlin
olarak kiraya verilmesi sdz konusu olur. Sirket kirasinda kiralayan, kiraciya genellikle
periyodik sekilde 6denen bir bedel karsilifinda sirketin yararlanilmasini1 ve yonetimini

terk etmeyi taahhiit eder.®?

7 Ural Cinar, a.g.e., s. 25.
80 Oztiirk, a.g.e., SS. 63-78.
81 Oztiirk, a.g.e., s. 78.

82 Altas, a.g.e., s. 140 vd.
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B. KIRALANANIN KULLANIMININ KiRACIYA BIRAKILMASI

1- Kira Sozlesmesinde Kiralananin Kullaniminmin Kiraciya Birakilmasi

Kiraya veren kira sozlesmesi ile kiralananin kullanimini kiractya birakir. Kiraya
verenin borcu olan kullanma hakkinin devri ayni degil, sahsi niteliktedir. Kiraya verenin
borcu, kiralanan esyanin miilkiyetini kiraciya devretme degil sadece esyanin kullanimini
kiractya birakmaktir. Bunun sonucu olarak da kira sézlesmesinin sonlanmasi halinde
kirac1 ve kiraya veren arasinda bir tasfiye iligkisi meydana gelir ve kiraci da kiralanani
kiraya verene iade etmek borcu altina girer. Kiraya verenin, kiralanani devir borcu sadece
esyanin teslimiyle simirli olmayip, kiraya veren bunun yaninda kiralananin, sdzlesme
boyunca sozlesme ile belirlenen kullanma amacina elverisli bir durumda bulundurmakla

da yiikiimliidiir.%®

Kiralananin kullaniminin kapsami, sézlesmede diizenlenmisse sdzlesmeye gore,
sozlesmede diizenlenmemisse, taraflarin ortak iradelerinin yorumlanmasi yoluyla
belirlenir. Ancak hala bir sonuca varilamamasi halinde kiralanan esyanin, mahalli

adetlere gore tahsis amacina uygun olarak kullamlacag: kabul edilir.®*

Kiralananin kullaniminin kiraciya devri, kira sdézlesmesinin siiresiyle sinirh
oldugundan, kiraci, kira sézlesmesinin bitiminde kiralanani kiralaya verene iade etmekle

yiikiimliidiir.2°

2- Uriin Kiras1 Sozlesmesinde Kiralananin Kullanilmasinin Kiraciya

Birakilmasi

Kira s6zlesmesinde oldugu gibi, {irlin kiras1 s6zlesmesinde de kullanma hakkinin

gecici olarak kiractya devri ayni degil sahsi nitelikte bir borgtur.®® Kiraya veren iiriin

8 Aral, Ayranci, a.g.e., s.212.

8 Tandogan, Bor¢lar Ozel, 5.12.

8 Nur Keskin, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun'a Gore Ihtiya¢ Sebebiyle Kira
Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi, (Yiksek Lisans Tezi), Ankara: Gazi Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisi, 2007, s.9.

8 Oztiirk, a.g.e., 5.80.
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kiras1 sOzlesmesi ile, tasinir veya taginmaz, ticari bir isletme veya bir hakkin
kullanilmasini, bunlardan iirlin alinmasini, kira bedeli karsiliginda kiraciya birakma borcu
altindadir. Dogrudan {iriin getirmeyen arag-geregler, mobilyalar, makineler ise tarimsal
ve sinai bir isletmenin parcasi olarak {iriin kirasinin konusunu olusturur. Bunun yaninda
tarimsal ve sinai bir igletme icerisinde tiiketilmek amaciyla kullanilan giibre, tohumluk,
komiir gibi misli esya da sdzlesme ile devredilir. Bunun yaninda, kira sézlesmesinin iiriin

kiras1 olabilmesi i¢gin isletme ruhsatinin da kiraciya devredilmesi gerekir .8

C. KIRA BEDELI

Kira sozlesmesi “tam iki tarafa borg¢ yiikleyen”, “ivazli” bir sdzlesme oldugundan
kira sdzlesmesinin varlig1 icin gerekli diger unsur kira bedelidir. Dolayisiyla kiracinin
kira konusu esyay1 kullanmasi karsiliginda bir kira bedeli 6demesi zorunlu oldugundan,
kira sozlesmesinin kurulmus sayilabilmesi ic¢in, taraflarin bir bedelin 6denmesi
konusunda anlagmalar1 da zorunludur. S6z konusu bedel, s6zlesme serbestisi sinirlarina

gore taraf iradeleri ile belirlenecektir.®®

Kira s6zlesmesinde kira bedelinin 6denmesi kiracinin asli borcu iken, kiraya verenin
asli borcu ise kira konusunun kiraciya devridir.®® Yani kira bedelinin 6denmesi, kira
sOzlesmesinin esasli unsurunu olusturdugu gibi, kiracinin da asli borcunu
olusturmaktadir. Zira, bu husus TBK’nim 313.% maddesinde de belirtilmistir. Kiracinin
kira bedelini 6deme yiikiimliiliigii konusunda, kiralanan seyin taginir ya da taginmaz mal,

konut ya da isyeri olmasinin bir énemi bulunmamaktadir. %

87 Oztiirk, a.g.e., s.80 vd. Ornegin, bir plajin, kaplica hamamlarmin, genel tuvaletin tiim demirbaslari ile
birlikte; yine ¢alisir vaziyette bir fabrikanin, otel ve turistik motellerin, kereste bigme ve buharlama atdlyesi
olarak atdlye binasi ile birlikte otomatik serit, bas kesme daire makinesi, buharlama kazaninin devredilmesi
gerekir. Oztiirk, a.g.e., 5.80.

8 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 14 vd.

8 Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda Kira Sézlesmesi, Ankara: Seckin Yaymcilik, 2012,
s. 101.

% TBK madde 313: “Kiraci, kira bedelini odemekle yiikiimliidiir.”

91 Mustafa Gormez, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve
Uyarlanmast, (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul: Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2018, s.
2.
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Kira sozlesmesinde taraflar, kira bedelinin ne olacagi, miktari, toplu mu, yoksa
donemlik edimler halinde mi 6denecegi gibi hususlar1 TBK m. 26-28 cercevesinde
kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, ahlaka, kisilik haklarina aykir1 veya
imkansiz olmamak kosuluyla serbestce belirleyebilirler.® Bu hususlarin belirlenmesi,
irade serbestisi prensibinin bir geregi iken; kira s6zlesmesinin kurulmus sayilmasi igin
kira bedelinin belirlenebilir nitelikte olmasi yeterli olup kesin olarak belirlenmis olmasi
aranmaz®. Ayrica, kira bedeli belirlenmeden kiralanan esyanin kullanimmin kiraciya
devredilmesi halinde taraflarin bu kullandirmay1 bir karsilik iizerine (ivazli olarak) yapip
yapilmadiklarina bakilmalidir. Eger taraflar kullandirmanin ivazli olacagi konusunda
anlasmislarsa, kullanilma donemine iliskin kira bedeli, adet olan kira bedeli iizerinden ve

hakim tarafindan diiriistliik kurallara gore belirlenir.*

Kural olarak kira sé6zlesmesinde yer alan maddelerden bazilarinin hiikiimstizligi
diger maddelerin gegerli olmasini etkilemeyecektir. Fakat, kira sozlesmelerinde kira
bedelinin belirlenmesi esas unsur oldugu i¢in bedele iliskin anlasmanin hiikiimsiiz olmas1

kira s6zlesmesini de hiikiimsiiz kilacaktir.®®

Kira bedeli olarak para belirlenebilecegi gibi misli ya da misli olmayan esya da kira
bedeli olarak belirlenebilir.®® Kira sozlesmeleri ivazli ve karsilikli borg yiikleyen
sozlesmelerden oldugu icin, tiriin kiras1 sdzlesmesinde de kiraya verenin bir mal ya da
isletmenin kullanilmasin1 ve semerelerinden yararlanilmasini kiraciya terk etmesi
karsiliginda, kiracinin da kiraya verene kira bedelini 6demesi gerekir®’. Yine iiriin kiras1
sozlesmesinde de kira bedeli sozlesmenin esasli unsurlarindan oldugundan, taraflar
sozlesme Ozgiirliigii cercevesinde kira bedelini bir miktar para seklinde nakdi olarak
kararlastirabilecekleri gibi, kiralanandan elde edilen semere ya da iiriintin bir kism1 gibi

ayni olarak ddenmesi seklinde de kararlastirabilirler.%

2 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., SS. 381-382; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e. s. 213.

9 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s.11.

% Giimiis, Kira, 5.182.

% Ural Cinar, a.g.e., s. 45.

% Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 14; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 213; Giimiis, Kira, s. 26.

% Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 14; Zevkliler, Havutcu, a.g.e, s.170; Hiiseyin Altas, Hasilat ve Sirket Kirasi
(BK mad. 270-298), Ankara: Yetkin, 2009, SS. 78-79.

9 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 14; Aral, a.g.e., s. 210; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 213.
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D- KIRAYA VEREN VE KIRACININ KARSILIKLI OLARAK ANLASMASI

Kira s6zlesmesinin son unsuru taraflarin karsilikli olarak anlagmasidir. Buna gore,
kira konusu esyanin kullaniminin belirli ya da belirlenebilir bir kira bedeli karsiliginda
kiractya birakilmasi konusunda kiracinin ve kiraya verenin, acik olarak veya ortiilii bir

sekilde anlagsmaya vardiklar1 anda kira s6zlesmesi kurulmus olur.%

Bunun yaninda taraflarin ayrica kira siiresi hakkinda anlasip, sozlesmede siireyi
belirtmelerine gerek yoktur.!® Zira taraflarca siirenin belirtilmemesi halinde, belirsiz
stireli kira sozlesmesi olarak kira sdzlesmesi gegerli olacaktir. Kira s6zlesmesinin rizai
ve borg¢landirici bir hukuki islem olmasi nedeni ile kira bedeli ya da kira konusunun teslim
edilmesi, kira sozlesmesinin kurulmasi ig¢in sart degildir. Teslim, ancak kurulan

sozlesmenin ifasinin yerine getirilmesi icin gerekli bir kosul olabilir.*

Kira sozlesmesinin taraflarinin sézlesme yapma konusundaki anlasmalarinin
gecerliliginin degerlendirilmesinde, taraf ehliyeti, sozlesmenin kurulmasi, temsil ve sekil
gibi konularda TBK’nin ve TMK’nin genel hiikiimleri uygulama alam bulacaktir.!%? Bu
baglamda, kira s6zlesmesinin bir tasarruf iglemi niteliginde olmamasi nedeni ile taraflarin
tasarruf yetkisine sahip olmalar1 aranmaz.'®® Ehliyet bakimindan ise tam fiil ehliyetine
sahip gercek ve tiizel kisiler kira sozlesmesi yapma konusunda tek baslarina

ehliyetlidirler.X%

% Giimiis, Kira, s. 36; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 382; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 207; Erzurumluoglu,
a.g.e.,s. 82.

100 yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., 5.382.

101 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 11.

192 yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., 5.383.

103 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s.187.

104 Bunun diginda sinirh ehliyetsizler sadece yasal temsilcilerinin rizasi ile kira sdzlesmesinin tarafi
olabilirler. Ancak ayirt etme giicline sahip olmasina ragmen vesayet altindaki kisitlilarin, bir yil veya daha
uzun siireli iiriin ve ti¢ y1l veya daha uzun siireli taginmaz kirasi s6zlesmesi yapabilmeleri i¢in ek olarak
vesayet makaminin iznini gerekir. (TMK m.462/b.6). Kendilerine yasal danisman atanmis smnirl
ehliyetlilerin ise yasal danigmanin rizas1 olmadan kira sdzlesmesi yapmalarinda yasal engel yoktur (TMK
m.429). Buna karsilik, tam ehliyetsizler tek baslarina kira sdzlesmesi yapamayacaklarindan, ancak yasal
temsilcileri onlar adina kira sézlesmesi yapabilirler.
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E- KIRA SOZLESMELERINDE UNSURLAR ARASINDAKI FARKLAR

1- Konu

Kira sozlesmesinin konusunu maddi varlig1 olan herhangi bir taginir, tasinmaz veya
misli mallar'® olusturabilir. Misli seylerin kira konusunu olusturabilmesi icin, iade s6z
konusu olmaksizin bedel karsilifindan tiikketim amaciyla devredilmemesi gerekir.
Omegin, erzak cuvallarimin veya bir sepet meyvenin bir salonda dekor olarak

kullanilmasinin devrinde kira sdzlesmesi soz konusu olur.%

Uriin kiras1 sozlesmesi semere verme kabiliyeti bulunan birgok tasinir veya tasinmaz
degerin miinferiden veya birlikte kiraya verilmesi ile ayn1 zamanda isletilmesini konu
edinir!®” Bir ticari isletmenin tamam {iriin kiras1 sozlesmesinin konusunu
olusturabilecegi gibi iirlin getirme kabiliyeti olan belli bir kismi da bu s6zlesmenin

konusunu olusturabilir. 1%

Kira sozlesmesi ile esyanin sadece kullanimi devredilmis olur, buna karsilik tirlin
kirasinda esyanin kullanimu ile birlikte semere ve iiriin elde etme yetkisi de devredilmis
olur. Uriin kira sdzlesmesiyle birlikte kiralanan esyanin ya da hakkin gelirleri de
devredilir. O halde, kullanma ya da semerelerinden yararlanma yetkilerinin hangisinin
agir bastig1 ve daha 6nemli olduguna gore, sdzlesmenin kira sdzlesmesi mi yoksa {iriin

kiras1 sdzlesmesi mi olduguna karar verilir. 1%

Genellikle tabii semere (dogal {iriin) getiren mallar iirtin kirasinin konusu olan maddi
mallardir. Ticari isletmelerin ve haklarin s6z konusu oldugu tiriin kirasinda da daha ziyade

medeni semerelerden yararlanilir.*°

105 Misli mal, misli olmayan mal ayrimi, objektif nitelige gore yapilmustir. Giinliik hayatta say1, 6l¢ii ve tart1
ile nesnel niteliklere gore belirlenen esyaya misli mallar denilmektedir. Tandogan, Bor¢lar Ozel, S.2.

196 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 2 vd.

107 Azra Arkan Serim, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari, istanbul: Besir Kitapevi, 2010, s.2.
198 Halit Aker, Ticari Isletme Kirasi, Ankara: Yetkin Yayincilik, 2012, s.23.

199 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s.6.

10 Dogal iiriin (tabii semere), ddnemsel olarak tekrarlanan iiriinlerle bir malin tahsis amacima uygun olarak
orfiin o maldan elde edilmesini uygun gordiigii iirtinlere denir. Medeni semere ise, bir hak veya maldan
menfaat elde edilmesi amaci ile kurulan hukuki iligkiden elde edilen gelirdir. Bir hakkin veya ticari

21



2- Yukiimliliikler

Kira sézlesmesinde kiraci, kiralananin sadece kullanim hakkini elde eder. Oysa
tiriin kirasinda kullanim hakk1 yaninda isletme ve semerelerden yararlanma hakkini da
elde eder. Kira sozlesmesinde, kiracinin kiralanani kullanma ve isletme yiikiimliiligii
yoktur. Ancak, {iriin kirasinda ise, iiriin kirasinin esasi isletme oldugu i¢in, kiracinin
kiralananin tahsis amacina uygun olarak kiralanani iyi bir bicimde isletme ve isletmeye
ve lriin vermeye elverisli bir halde bulundurma yiikiimliiliigli vardir. Zira iiriin kirasini
kiradan ayiran en onemli 6zellik de iiriin kirasinda kiracinin isletme yiikiimliiligiiniin

olmasidir. !

Uriin getiren bir sey aym zamanda adi kira sozlesmesinin de konusunu
olusturabilir. Burada sézlesmenin kira m1 {iriin kirast m1 oldugunun belirlenmesinde
taraflarin kullandiklar1 deyimlerden ziyade, gergek ve ortak amaclarinin dikkate alinmasi
gerekir.> Ayrica, bu hususta, Kira- iiriin kiras1 nitelemesinde, sozlesme ile kiraciya
verilen yetkiler de belirleyici rol oynamaktadir. Clinkii liriin (hasilat) getirisi olan bir
varlik olmasina ragmen, kira konusunun sadece kullanimi kiractya birakilmis
olabilmektedir. Boyle bir durumda s6z konusu sozlesme, adi kira sdzlesmesi olarak
nitelendirilecektir. Yani, iiriin (hasilat) getirisi olan bir varliga iligkin her kira s6zlesmesi,
iiriin kiras1 olarak nitelendirilemez. Zira kiraciya, kira konusunun sadece kullanilmasi
birakilmis ise adi kira, kullanma ile birlikte ondan yararlanilmasi da birakilmis ise iiriin
kiras1 s6z konusu olur.*®* Ornegin, kira konusunun sebze bahgesi oldugu iki farkli
sOzlesme icin, ilk s6zlesmede kiraciya, sebze bahgesi hususunda kullanma, isletme ve
boylece iiriin elde etme yetkileri; ikinci sdzlesmede ise bahgenin oyun parki olarak
kullanilmas: yetkisi taninmis ise, her iki sézlesmenin konusu, ayni (sebze bahgesi)
olmasma ragmen ilk sozlesme adi kira, ikincisi ise TUriin kirasi sdzlesmesi

niteligindedir.'!*

isletmenin kiralanmasi durumunda kiracinin bu isletmenin faaliyetlerinin devam ettirilmesinden veya
hakkin kullamlmas ile elde ettigi kir medeni semere olarak kabul edilir. Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 5 vd.
11 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 6 vd.

112 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 7 vd.

113 Elzer, O. and Riecke, O. (2009). Mietrechtskommentar (1. Auflage). Kéln: Luchterhand Verlag., § 535,
Rn. 10, s.12.

114 Giimiis, Kira, s. 33.
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3. Kira Bedeli

Kira bedeli hem adi kira hem iiriin kiras1 sozlesmelerinin esasli unsurlarindandir.
Kira bedeli iirlin kiras1 sdzlesmelerinde ayni ya da nakdi olarak belirlenebilir. Nakdi kira
bedeli, bir miktar para iken, ayni kira bedeli, iiriiniin bir b6liimii, ya da belli bir pay1 veya
kiralanandan elde edilen semerelerdir.!*® TBK’nin 357/f.2 hiikmiine gore kira bedeli
tirtiniin belli bir pay1 olarak kararlastirilabilir ki bu durumda katilmali kira s6z konusu

olur.®

Kira sozlesmesinde bir zorunluluk olmamakla birlikte kira bedeli genelde bir miktar
paradir. Fakat para yerine misli esya da kira bedeli olarak kararlastirilabilir.*'” Kira
sOzlesmesinin niteligini degistirmedigi siirece, her tiirlii kars1 edim, kira bedeli olarak
kararlastirilabilir.*® Kira bedeli olarak bir esyanin kararlastirilmasi da miimkiindiir ki bu

esya genellikle altin olmaktadir.**®

115 Ural Cinar, a.g.e., s. 19.

116 Arkan Serim, a.g.e., s. 18.

17 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 14.

118 Elzer ve Riecke, 2009: § 535, Rn. 121, s. 59.

U8« Kira karsilig1 kural alarak paradir. Ancak bu bedel paradan baska bir sey, 6rnegin hizmet akdi veya
bir sey imal etme ( istisna akdi ) gibi seyler de olabilir...” Y. 6. HD., T. 10.11.2008, E. 2008/9297, K.
2008/12258; “...Taraflar arasindaki kira sozlesmesinden kira karsiligt altin olarak belirlenmistir. Ve ilk
yil igin yillik kira parasi 36 kulpsuz Cumhuriyet Ata altim olarak anlagma yapilmistir. Hukuk Genel
Kurulundaki gériismelerde taraflar arasindaki wyusmazhigin ¢éziimii 6570 sayili Yasa tabi olan
gayrimenkul kiralarinda kira parasimin altin esasina gore belirlenmesinin gecerli bulunup bulunmadig
sorununun ¢oziimiine bagh gériilmiistiir. Bor¢lar Kanununun 19 uncu maddesi simirlart i¢erisinde akit
serbestisi prensibi cari olup, 20 nci maddesi acisindan butlani gerektirir bir durum soz konusu degildir.
Taraflar da Yasa dairesinde yapmig bulunduklari sézlesme hiikiimlerine karsilikly olarak uzun yillar riayet
etmislerdir. Bu nedenlerle ortada gecersiz bir sozlesmenin varligindan soz edilemeyeceginden mahkemece,
Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak icabederken direnilmesi usul

ve yasaya aykirt oldugundan direnme karart bozulmalidwr....” YHGK. T. 17.06.1987, E. 1986/13-734, K.
1987/517.
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V. KIRA SOZLESMESININ SURESI

A. GENEL OLARAK

Kira sozlesmesi uyarinca kiralanan, kullanilmak tizere belirli bir siire i¢in kiraciya
verilir. Fakat belirli siirenin taraflarca tam olarak belirlenmesi kira sozlesmesinin

0'?!. maddesinde kira siiresine yer

gecerliligi agisindan zorunlu degildir.'?® TBK’nin 30
verilmistir. Bu maddeye gore, kira sozlesmesi belirli bir siire igin yapilabilecegi gibi
belirli olmayan bir siire i¢in de yapilabilecektir. Yani, taraflar arasinda kararlastirilan
stirenin bitmesiyle herhangi bir bildirime gerek duyulmadan sona eren kira sdzlesmesi
belirli siireli, boyle bir silirenin kararlagtiritlmadig: s6zlesmeler ise belirli olmayan siireli

kira sozlesmeleridir. Baz1 kanunlarda kira sézlesmesinin siiresi bakimindan sinirlama

getirilmemisse taraflar kira s6zlesmesinin siiresini diledikleri gibi belirleyebilirler.

B. BELIRLI SURELI KIRA SOZLESMESI

Belirli stireli kira sozlesmeleri; herhangi bir bildirim olmaksizin sézlesmede
kararlastirilan siirenin gegmesiyle sona erecek kira sézlesmeleridir. Ogretide belirli siireli
kira sozlesmesinin olusabilmesi i¢in ii¢ unsurun birlikte var olmasi gerektigi kabul
edilmektedir. Bu unsurlar; kira s6zlesmesinin siire ile sinirlandirilmasi, her iki tarafin da
karsilikli fesih bildiriminden vazgegmesi ve bildirimsiz kira iligkisinin sona erecegine

iliskin taraflarin anlasmis olmasidir.??

Kira sozlesmesinde belirli siirenin kararlagtiritlmasi giin, ay veya yil olarak belirli
bir zaman diliminin belirlenmesi seklinde olabilecegi gibi, bir baslangi¢ ve bitis tarihi
belirtilmek suretiyle de gergeklestirilebilir. Ancak ispat hukuku acgisindan kira
sO6zlesmesinin baslangi¢ tarihinin agikca belirtilmesi dnemlidir. Ayrica, taraflar ileride

gergceklesmesi kesin olan bir olgunun ger¢eklesmesine kadar da kira sdzlesmesinin

120 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 382.

121 TBK madde 300: “ Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire icin yapilabilir.
Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli
strelidir; diger kira s6zlesmeleri belirli olmayan bir siire igin yapimus sayilir.”

122 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., SS. 385-386.
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siiresini belirleyebilirler. Ornegin, kiralayan emekli olana kadar, seklinde kira siiresi

belirlenebilir.t?

Kira siiresi taraflarca, TBK nin 327'%*’nci maddesinde belirtildigi gibi, agik veya
ortiilii olarak belirlenebilir. Ornegin, kiralananin baslangic tarihi belli olup iki yilligina
kiralanmasi halinde belirli ve agik siire s6z konusudur. Bunun yaninda bir yazligin
mevsimligine kiralanmasi durumunda ise, siire yoniinden Ortiilii bir belirleme s6z konusu

olur.'?®

C. BELIRSIZ SURELi KiRA SOZLESMESI

Belirli siireli kira sozlesmelerinin disinda kalan diger biitiin kira sézlesmeleri,
belirsiz siireli kira s6zlesmeleridir. Yani kira s6zlesmesinin taraflar arasinda ne kadar
stirecegi  sozlesmede belirlenmemisse bu kira sozlesmeleri belirsiz siireli  kira

sozlesmeleri sayilir.}?®

Belirli olmayan siireli kira sozlesmeleri iki sekilde gergeklesebilir. Bunlardan biri;
kira sdzlesmesi yapilirken, baslangigta kira siiresine yer verilmemis olmasidir. Ikincisi

ise, bazi kira tiirlerinde, sdzlesmenin siireli olmasina karsin, bu siirenin ge¢mesiyle

123 Guimis, Kira, s. 33.
124 TBK madde 327 : “Ac¢ik veya ortiilii bicimde bir siire belirlenmisse, kira sézlesmesi bu siirenin sonunda
kendiliginden sona erer.

Taraflar, bu durumda, agik bir anlasma olmaksizin kira iliskisini siirdiiriirlerse, kira sézlesmesi belirsiz
stireli sozlesmeye doniisiir.”
125 Tandogan, Bor¢lar Ozel, s. 96.
126 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 385; “....6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 327. maddesinde yer alan
diizenlemeye gore genel hiikiimlere tabi kira sézlesmelerinde kira sozlesmesinin bagslangici ve siiresi belli
ise kira sozlesmesinde siirenin dolmasi ile kira sézlesmesi kendiliginden sona erer. Kiraya veren
sozlegmenin bitim tarihinden itibaren bir ay iginde dava agarak siire bitimi nedeniyle tahliye talep edebilir.
Belirli siireli kira sézlesmelerinde belirlenen siirenin dolmasi halinde taraflar arasinda acik bir anlasma
olmaksizin kira iliskisi stirdiiriiliirse kira sozlesmesi belirsiz siireli sézlesmeye doniisiir. Genel hiikiimlere
tabi kira sozlesmelerinde belirli siireli kira sozlesmesinin siirvesiz hale gelmemesi igin kiraya veren kira
stiresi bitmeden veya dava a¢ma siiresi icinde kira sozlesmesini yenilemeyecegine dair ihtarname teblig
ettirirse kira sézlesmesi yenilenmeyecegi gibi siiresiz hale de gelmez. Bu durumda her zaman siire bitimi
nedeniyle tahliye davasi agilabilir. 6098 Sayui Tiirk Borg¢lar Kanunu 328. maddesinde yer alan
diizenlemeye gore ise; belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim
stiresi veya baska bir fesih donemi kararlagtirilmis olmadik¢a, yasal fesih dénemlerine ve fesih bildirim
stirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir. Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya
bildirim siiresine uyulmamussa, bildirim bir sonraki fesih donemi i¢in gegerli olur.” (Yargitay 6. HD. E.
2015/7442 K. 2016/2055 16.3.2016) www.hukukmedeniyeti.org
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siirenin kendiliginden belirli bir siire uzamis sayilmas1*?’ ya da belirli olmayan (belirsiz)
stireli hale donmiis olmasidir. Asil olan belirli olmayan siireli kira sézlesmesi oldugundan
bir kira sozlesmesinin belirli ya da belirli olmayan siireli mi oldugu konusunda siipheye
diistildiigiinde bu kira sdzlesmesinin belirli olmayan siireli oldugunun kabul edilmesi

gerekir.1?®

V1. KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

Bir kira sozlesmesi TBK’daki kira sézlesmesine iliskin ilgili maddeler arasinda yer
alan 6zel sona erme sebeplerine dayali olarak sona erebilecegi gibi kira sozlesmesinin
TBK’nin genel hiikiimlerinde yer alan sona erme sebepleri ile sona erebilmesi de
miimkiindiir.!?® TBK’nin genel hiikiimlerinden kaynaklanan sebeplere; kirac1 ve malik
sifatinin  birlesmesi, ikale anlagmasi, sonraki ifa imkansizligi, irade bozukluklar
(yanilma, aldatma, korkutma) ve kesin hiikiimsiizliik sebepleri 6rnek olarak verilebilir.**
Bir kira sozlesmesi TBK’daki kira sézlesmesine iliskin ilgili maddeler arasinda yer alan

0zel sona erme sebeplerine dayali olarak da sona erebilir.

Kira sozlesmesinin sona ermesine iligkin genel hiikiimler “Sona Erme” bashgi
altinda TBK 327 ile 333. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bu ¢er¢evede belirli siireli
kira sozlesmelerinin siirenin ge¢cmesi ile kendiliginden sona ermesi TBK m. 327°de,
belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin olagan fesih bildirimi yoluyla sona erdirilme diizeni
ise TBK m.328-329-330’da belirtilmistir. Olaganiistii fesih baglig1 altinda ise ii¢ sona
erme sebebine yer verilmistir. Bu sebepler; TBK’nin 331. maddesinde diizenlenen 6nemli
sebeplerden otiirti kira sozlesmesinin sona erdirilmesi, TBK’nin 332. maddesinde

diizenlenen kiracinin iflas1 halinde kira s6zlesmesine son verilmesi ve TBK’nin 333.

127 TBK m. 347: “Konut Ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sézlesmelerin siiresinin bitiminden
en az onbes giin dnce bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmig sayur.”
TBK m. 367: “Belirli siireli kira sozlesmesi, siirenin bitiminde kendiliginden sona erer.

Uriin kirasinda da taraflarin ortiilii olarak sézlesmeyi siirdiirmeleri hdlinde, aksi kararlastirilmadik¢a, kira
sozlegmesi birer yil i¢in yenilenmis sayilir.”

128 Aral, Ayranci, a.g.e., 5.220.

129 Cevdet Yavuz, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gore Kira Hukuku”, Sempozyum No: II’de
sunulan teblig, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 30. Y1l Etkinligi, Istanbul, 03.11.2012, s. 168.

130 Bu konuda ayrintil1 bilgi igin bkz. Giilsah Sinem Aydin, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun Genel
Hiikiimleri Cercevesinde Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul: Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2013, s. 22 vd.
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maddesinde diizenlenen kiracinin Sliimii iizerine kira iligskisinin sonlandirilmasidir.
Bundan baska, kira sézlesmesine iliskin TBK genel hiikiimlerinin igerisinde zaman
zaman taraflarin kira sdzlesmesine aykir1 birtakim davranislarina da kira sézlesmesinin

sona ermesi sonucu baglanmistir (bkz. TBK nin 306, 315 ve 316. maddeleri).t3

Konut ve ¢atil1 is yeri kirasi ile iiriin kiras1 kira sozlesmelerine, kural olarak,
0zel hiikiim bulunmayan hallerde 6zel hiikiimlerle de gelismemesi dikkate alinarak Kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulama alin1 bulur, TBK 299 ile 338. maddeleri
arasindaki genel diizenlemeler tamamlayici olarak uygulanir.'®? Konut ve catili is yeri
kiras1 ile ftriin kirasi kira sOzlesmelerine iliskin sona erme sebepleri genel
diizenlemelerden ayr1 diizenlemelere tabi tutulmustur. Dolayisiyla kiranin genel
hiikiimlerine gore sona erme hallerinin uygulanma alanini belirleyebilmek i¢in, dncelikle
konut ve catili igyeri ile iriin kiralarmma ait 6zel hiikiimlerin uygulanma alani

belirlenmelidir.133

181 Kira sdzlesmesinin sona erme sebeplerinin ayrintili olarak incelenmesi caligmamizin kapsamini
asacagindan burada sadece TBK’da diizenlenen sona erme sebepleri basliklarina yer vermekle yetiniyoruz.
182 Aydin, a.g.e., s.31.
133 Aydin, a.g.e., s. 30.
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IKiNCi BOLUM

KiRALANANDA YENILIK VE DEGIiSIKLiK YAPILMASI

I- GENEL OLARAK KIiRALANANDA YENILIK VE DEGISIKLIK
YAPILMASI

A- YENILIK VE DEGISIKLIK KAVRAMLARI

1- Genel Olarak

Kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi TBK’nin 320 ve 321.1%
maddelerinde diizenlenmistir. Bu faaliyetin iki ayr1 maddede diizenlenmesinin sebebi
kiralananda yapilacak olan faaliyetin niteligi degil, faaliyetin siijesindeki farkliliktir.
TBK’nin 320. maddesi kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapmasini diizenlerken,
TBK’nin 321. maddesi kiracinin bu tiir faaliyetlerini diizenlemektedir. TBK’nin 320 ve
321. maddelerinin uygulanabilmesi i¢in kiralananda “yenilik ve degisiklik” yapilmasi
gerekmektedir. Bu kanun maddelerinde “yenilik ve degisiklik” birlikte anilmis ise de, bu
iki faaliyet birbirinden tamamen farklidir. Ayrica bu maddelerde diizenlenen haklarin
kullanilabilmesi igin, kiralananda yapilacak olan faaliyetin bu iki kavramdan birine

girmesi gerekmektedir. 13

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 320 ve 321 maddelerinde ne tiir faaliyetin “yenilik ve
degisiklik” sayilacagina iliskin agiklama yoktur. Bir kira iliskisinde, kiralanan iizerinde
taraflar pek cok faaliyette bulunabilir ve bu faaliyetler farkli amaglar tasiyabilir. TBK’da

yenilik ve degisiklik disinda “ayiplarin giderilmesi”, “temizlik, bakim”, “zararlarin

134TBK Madde 320: “Kiraya veren, kiralananda, kira sézlesmesinin feshini gerektirmeyen ve kiracidan
katlanmasi beklenebilecek olan yenilik ve degisiklikler yapabilir.

Bu yenilik ve degisikliklerin yapilmasi sirasinda kiraya veren, kiracimin menfaatlerini gozetmekle
yiikiimliidiir. Kiracinin, kira bedelinin indirilmesine ve zararimin giderilmesine iliskin haklari saklidir.”
135TBK Madde 321: “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilir.
Yenilik ve degisikliklere riza gésteren kiraya veren, yazili olarak kararlastirimis olmadike¢a, kiralananin
eski durumuyla geri verilmesini isteyemez. Kiraci, aksine yazili bir anlasma yoksa, kiraya verenin rizasiyla
yaptigt yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger artisinin karsiligini isteyemez”.
136 flker Oztas, Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi, Ankara: Adalet Yaymevi, 2016, s.1.
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onlenmesi”, “yeniden inga, imar amaciyla esasli onarim, genisletme, degistirme gibi
faaliyetlerden de bahsedilmektedir. TBK madde 320 ve 321’in uygulama alaninin tespiti
icin “yenilik ve degisiklik” kavramlarmin aciklanip diger faaliyetlerle sinirlarinin

belirlenmesi gerekmektedir.¥’

2- Yenilik ve Degisiklik Kavramlarina Iliskin Gériisler

a- Yenilik Kavranuna Iliskin Govriisler

Tirk Borglar Kanunu’nun 320 ve 321. maddelerindeki “yenilik” ifadesinden ne
anlasilmas1 gerektigi ile ilgili tam bir goriis birligi yoktur. Kanunun gerekcesinde
“kiralanamin degerinin korunmasinin gerektirdigi calismalar’m yenilik oldugu

belirtilmistir. 138

Yenilik kavrami ile ilgili olarak 6gretide farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bu
goriislerden birine gore, kiralananin 6ziline yapilan, faaliyet anina kadar kiralananin
gecerli durumunu ve yapisini degistirmeyip, kiralanani s6zlesme ile belirlenen kullanim
amacma gore daha modern yapip, kiralananda iyilestirmeyi hedefleyen faaliyetler
yeniliktir. Bu goriiste, eski ancak ¢alisan bir sofbenin yeni, teknik olarak daha iistiin ve
daha az elektrige ihtiya¢ duyaniyla degistirilmesi, eski pencerenin ses gecirmez yenisiyle

degistirilmesi yenilige 6rnek olarak gosterilebilir.'*

Bir bagka goriise gore, kiralananin kiralama tarihindeki durumunu degistirerek
kiralananin niteligini artiran, kiralama tarihindeki degerini koruyan veya artiran,
kiralananin konforunu artiran sekli degisiklikler yeniliktir. Boylece, kiralananda daha

once olmayan bir seyin kiralanana eklenmesi, sonradan yapilmasi, kiralananin bazi

¥7Oztas, a.g.e., s. 4.

138 TBK’nin 320. maddesinin 4. paragrafi gerekgesi (Gerekgede TBK Tasarisi’min 319. maddesi olarak
geemektedir.): “Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili Bor¢lar Kanununun 251 inci maddesinin birinci
fikrasindan farkli olarak, kiraya verene, kiralananmin durumunu iyilestirme yetkisi verilmistir. Bu yetki,
kiralanamin degerinin korunmaswin gerektirdigi ¢alismalarin yapilmast i¢in kullanmilabilecegi gibi,
kiralanamn degerinin artirlmast icin de kullamlabilir. [k durum icin “yenilik”, ikinci durum icin
“degisiklik” terimleri kullaniimistir...” seklindedir. Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi ve Adalet Komisyonu
Raporu, https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf

139 Tiirkmen, a.g.m., s. 224.
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parcalarinin yenileri ile degistirilmesi yenilik olarak kabul edilir. Bu goriise 6rnek olarak
ise, konuta merkezi 1sitma sisteminin yapilmasi, konuta su deposunun yerlestirilmesi,

motorlu tasita navigasyon cihazi takilmas1 gosterilebilir.1°

Bir diger goriise gore ise, kiralananin mevcut durumunun daha yeni veya daha iyi
hale gelmesi i¢in yapilan faaliyetler yenilik olarak kabul edilir. Bu goriise gore de bu tiir
faaliyetler ile kiralanandaki baz1 pargalar daha yeni, daha {istiin nitelikli olan pargalar ile

degistirilir.1**

b- Degisiklik Kavramina Tliskin Goriigler

Tirk Borglar Kanunu’nun 320 ve 321. maddesindeki “degisiklik” ifadesinden ne
anlagilmast gerektigi ile ilgili de tam bir gorlis birligi yoktur. Kanunun gerek¢esinde

“kiralananin degerini arttiran faaliyetler” degisiklik olarak tanimlanmistir.

Degisiklik kavramu ile ilgili olarak 6gretide farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir
goriise gore, kiralananin sozlesme ile belirlenen ve kiracinin kiralananda yaptigi
faaliyetten onceki seklinde veya durumunda farkliliklar meydana getiren miidahaleler
degisikliktir.}*? Bir baska goriise gore ise, kiralanamn, kiranin baslangicindaki
durumunun sonradan baskalastirilmasi, farklilastirilmas1 degisiklik olarak kabul
edilmistir.}*® Bir diger goriise gore de, kira sozlesmesinin baslangicindaki yapisimin
degistirilmesi amaci ile yapilan faaliyetler degisiklik olarak tanimlanmistir. Bu goriise
gore, bu faaliyetlerle kiralananin yapisinda daha 6nce mevcut olmayan farkliliklar

meydana gelir. 144

Kanaatimizce, yenilik ve degisiklik kavramlarinda kanun koyucunun iradesi esas
alimmalidir. Dolayisiyla TBK gerekgesinde yer verilen “deger artisi” kavramina gore;
deger artisi olmayan durumlarda yenilik, deger artisi meydana gelen durumlarda

degisiklik kavramindan séz edilmelidir. Ornegin mutfaginda ankastre iiriinlerle birlikte

140 Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-321), 2. b., Istanbul: Beta, 2015, s. 511.
141 Oztas, a.g.e.,s.11.

142 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 539.

143 Acar, a.g.e., s. 512.

144 Oztas, a.g.e., s. 11.
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kiraya verilen bir kiralananda yaptirilacak olan firinin, s6zlesmede belirtilen marka
firinin deger bakimindan muadili bir marka firin1 alirsa yenilik, degeri daha yiiksek bir
marka ya da model firn alirsa degisiklik olarak kabul edilmelidir. Yahut firin olmadan
bos bir sekilde kiraya verilmis bir kiralanana sokiiliip gotiiriilemeyecek bir firin
yaptirilirsa bu durumda da kiralananin degeri artacagindan, degisiklik kavramindan sz

etmek gerekir.

3- Yenilik ve Degisikligin Ortak Ozellikleri

Yenilik ve degisiklik kavramlar1 arasindaki sinirin belirsiz olmasi nedeni ile bu iki
kavram 6gretide genellikle birlikte tanimlanmaktadir. Genel olarak, yenilik ve degisiklik,
esyanin Oziine yapilan ve esyanin degerini olumlu etkileyen faaliyetler olarak

tanimlanabilir.1*

Yenilik ve degisikliklerin iki ortak 6zelliginin oldugu kabul edilebilir. Bunlardan
birincisi yenilik ve degisiklikler ile esyanin 6ziine miidahale edilmesidir.}*®Yani, esyanin
mevcut durumunu koruma amacimin disinda, esyanin yapisini degistiren, esyay1
yenileyen, degistiren veya daraltan miidahaleler esyanin 6ziine miidahale olarak kabul
edilebilir. Ayrica kira konusu esyanin biitlinleyici parcasi haline gelmis kisimlarina ve
kira kapsamina giren eklentilere yapilan miidahaleler de yenilik ve degisiklik olarak
degerlendirilir. Yine kira konusu bagimsiz boliimiin i¢inde yer aldigi binanin ortak
kullanilan  yerlerinde yapilan c¢alismalar da yenilik ve degisiklik olarak
nitelendirilir.**’Ornegin, mobilyali kiralanmis bir konutta mobilyalarm degistirilmesi,
kira konusu bagimsiz boliimiin i¢inde yer aldigi binanin ortak kullanim yerlerinde ¢alisma

yapilmasi da yenilik ve degisiklik niteligindedir.!*®

145 M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C.1, Istanbul: Oniki Levha Yayincilik, 2014, SS. 455-573.

146 Ahmet Tiirkmen, Kirac1 Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmas: (TBK m. 321), Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2013, 5.223.

1470ztas, a.g.e., s. 6.

148peter Hemrich, Handkommentar ~ zum Schweizer Privatrecht,Vertragverhaltnisse Teill 1:
Innominatkontrakte, Kauf,  Tausch,Schenkung Miete,Leihe  Art.184-318 OR, (Hrsg.  Miiller-
Chen/Huguenin/Girsberger), 2. Auflage, Ziirich-Basel-Genf 2012.
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Yenilik ve degisikligin ikinci ortak 6zelligi ise yenilik ve degisikligin esyanin
degerini etkileme amaciyla yapilmasidir. Yenilik ve degisiklikler ile ya kiralananin
degerini koruma ya da kiralananin degerini artirma amaci giidiiliir.!*® Ancak yenilik ve
degisiklik ile kiralananin degerinin artmasi beklenirken, degerinde diigmeye de yol
acabilir. Bu nedenle bu unsur degerlendirilirken faaliyeti gerceklestiren kisinin beklentisi
dikkate alinmalidir. Bu beklentinin faaliyet sonucunda gerceklesmemis olmasi yapilan
calismanin yenilik ve degisiklik olarak nitelendirilmesini etkilemez. Bu konuda énemli
olan husus, yapilan calisma ile etki edilmek istenen olgunun “kiralananin degeri”

olmasidir. Kiralananin varligini ve oziinii korumaya yonelik ¢aligmalar yenilik ve

degisiklik olmayip, bakim, onarim gibi faaliyetlerdir. **°

Kiralanan esyanin 6ziine miidahale igeren ve esyanin degerini koruyan veya artiran
faaliyetlere asma katin ikiye ayrilmasi, kiralanan yerin ana duvarinin kaldirilmasi,
kiralananin balkonun kapatilmasi, ¢elik kapi taktirilmasi, dis cephenin yalitim malzemesi

ile kaplanmasi érnek olarak gosterilebilir. ™!

B-YENILIK VE DEGISIKLIGIN KIRALANANDA YAPILAN DIGER
FAALIYETLERDEN FARKI

1- Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra istege bagli ve ya
zorunlu olarak birtakim faaliyetlerin yapilabilecegi ¢esitli maddelerde diizenlenmistir. Bu
sebeple, kiraya verenin kiralananda yapacagi tek faaliyet yenilik ve degisiklik faaliyetleri
olmadigindan asagida kiralananda gerceklestirilen diger faaliyetler ile yenilik ve

degisiklik faaliyetlerinin farkini incelemeye ¢alisacagiz.

149 Inceoglu, a.g.e., s. 455.
10 Oztas, a.g.e., s.7.
181 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 318.
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2- Kiraya Verenin Kiralanandaki Diger Faaliyetlerinden Farki

a-Ayibin Giderilmesinden Farki

Kiralananda yapilan “yenilik ve degisiklik” faaliyetleri ile TBK’nm 319/1.f12
hiikmiindeki ayiplarin giderilmesine yonelik faaliyetler birbirinden farkli faaliyetlerdir.
Her ne kadar kanunu koyucu TBK 319/1.f hiikmii ile kiraya verene, kiracinin rizasi
alimmaksizin kiralananda ¢alisma yapma hakki tanimis ise de, TBK nin 320. maddesi
hiikmii ile TBK’nin 319/1.f hiikkmiiniin uygulanma sartlar1 ve korudugu menfaatler ayn

degildir.153

Kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi ile ayibin giderilmesinde kiraya verene
taninan haklar arasindaki temel fark, kiraya verenin amacidir. TBK’nin 319/f.1 hiikmii ile
kiralananin zarar gérmesinin engellenmesi ve korunmasi amaciyla kiralananda yapilan
zorunlu calismalar diizenlenmistir.®® Ayibin giderilmesi, kiraya verenin kiralanani
s0zlesme boyunca sozlesmede Ongoriilen kullantma uygun bulundurma borcu ile
iligkilidir. TBK’nin 320. maddesi ile kiralayana kiralananin 6ziine miidahale etme yetkisi
verilir. TBK’nin 320. maddesi ile diizenlenen calismalar zorunlu ¢alismalar olmayip,
kiralananin degerini koruma veya artirmaya yoneliktir. > TBK’nin 320. maddesine gore
kiralayanin yenilik ve degisiklik yapmamas1 halinde esyanin degerinde bir eksilme olmaz
ve esya zarara ugramaz. Kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi halinde
kiracinin kiralanani kullanma hakki az ¢ok ihlal edilebilir. Bu nedenle kiraya verenin
yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in yapilacak faaliyete kiracinin katlanmasinin

beklenebilir olmasi gerekmektedir. 1>

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 319/1.f ve 320 maddelerindeki diizenlemelerin amagclari
birbirinden olduk¢a farkli oldugundan, uygulama sartlar1 da farklidir. Kiraya verenin

kiralanandaki ayiplart gidermesi igin yapacagi faaliyetlere kiracinin katlanmasinin

152TBK madde 319/1-f : “Kiraci, kiralanamin ayiplarimin giderilmesine ya da zararlarin énlenmesine
yénelik ¢calismalara katlanmakla yiikiimliidiir .

18 Oztas, a.g.e., s. 13.

1% Inceoglu, a.g.e., s. 431.

1%5 Inceoglu, a.g.e., s. 456.

156 Acar, a.g.e., s. 509.
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beklenebilir olmast sarti aranmaz.®" Oyle ki, eger ayiplarin giderilmesi i¢in zorunlu ise,
kiraya veren kiracinin kiralanan1 gegici olarak tahliye etmesini talep bile edebilir.?®®
Ancak, kiraya verenin kiralananda degisiklik ve yenilik yapabilmesinde, kiralanandaki
ayiplarin giderilmesi veya zararin 6nlenmesi amaci yoktur. 1 Kiraya verenin kiralananda
degisiklik ve yenilik yapabilmesi i¢in, bu c¢aligsmalara kiracinin katlanabilmesinin
beklenebilir olmasi gerektiginden, kiracinin bu faaliyetler nedeni ile kiralananm gegici
olarak tahliye etmesi, yapilacak faaliyete kiracinin katlanmasinin beklenemeyecegi
anlamina gelir. Yani, kiraya veren yenilik ve degisiklik yapabilmek icin kiracidan

kiralananin tahliye edilmesini talep edemez. %

Ayiplarin giderilmesi konusunda 6nemli bir husus da, kiralananin TBK’nin 319/1.f
maddesi geregince kiralanana miidahale edebilmesi i¢in ortada “ayibin bulunmasi
zorunlulugunun” olmamasidir. Heniiz ayip ortaya ¢ikmamis olsa bile, kiralananin ayipli
hale gelmesi veya kiralananda bir ayibin ortaya ¢ikma riski varsa, kiraya veren bu riski
ortadan kaldirmak igin TBK’nm 319/1.f maddesi geregince faaliyette bulunabilir.2®
Kiralanana bir zarar gelmemesi igin veya kiralananda ayibin ortaya ¢ikmasinin dnlenmesi
icin, kiralananin belirli periyotlarda bakiminin yapilmasi ve bazi parcalarmin belirli
siirelerin gecmesi ile birlikte degistirilmesi zorunlu olabilir.'*? Bu durumlara; yangin

¢tkmamast icin kullanim 6mriiniin sonuna dogru dogal gaz vanalarmin degistirilmesi®,

64 drnek olarak

kira konusu motorlu aracin belirli araliklarla servise gétiiriilmesit
gosterilebilir. Bazi durumlarda ise, kiraya verenin ayiplari gidermek veya zarar1 6nlemek
i¢in kiralanin baz1 kisimlarini yenilemesi gerekebilir.'®® Bozuldugu i¢in degistirilmesi
gereken eski bir kombinin ayni1 modelinin artik piyasadan temin edilememesi nedeniyle,
daha yeni ve daha verimli bagka bir modelin takilmasi kiralanandaki ayibin yenilik

yapilarak giderilmesine bir drnektir.®® Kiralanandaki ayiplarm bu sekilde giderilmesi

157 Acar, a.g.e., s. 509.

1%8 Inceoglu, a.g.e., 5.438.

159 Inceoglu, a.g.e., s. 456.

160 Oztas, a.g.e., s. 14.

161 Acar, a.e.g., S.475.

162 peter Higi, ZiircherKommentar zum schweizerischenObligationenrecht, Teilband V2b, Die Miete,
ErsteLieferung, Art. 253-265 OR, (Hrsg., Gauch),3.Auflage, Ziirich 1994.
163 Inceoglu, a.g.e., 5.456.

164 Oztas, a.g.e., s.15.

165 Acar, a.e.g., s. 508.

166 Hyg1, Art.260, N.16.
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genellikle kiralananda yenilikler yapilarak gergeklestiriliyorsa da, ayiplarin degisiklik
yapilarak giderilmesi de miimkiindiir. Kapasitesinin yetersizligi nedeniyle degistirilen
asansore ait boslugun genisletilmesi ayiplarin degisiklik araciligiyla giderilmesine bir

ornektir. 1%’

Heniiz ayip ortaya ¢ikmadan, kiralananda yenilik veya degisiklik yapilarak ayip
riskinin ortadan kaldirildigi durumlarda TBK’nin 319/1.f maddesinin mi yoksa 320.
maddesinin mi uygulanacagi sorunu ortaya ¢ikar. Bu konuda, kiraya veren tarafindan
gergeklestirilen ¢alismanin ayiplarin giderilmesi veya zararin Onlenmesi agisindan
zorunlu olup olmadigina bakilarak degerlendirme yapilmalidir. Kiralanan tarafindan
kiraya verilene yapilan miidahale ayiplarin giderilmesi veya zararin 6nlenmesi sinirlarini
asmadig1 siirece, kiracinin yapilan ¢alismaya katlanma yiikiimliiliigii TBK nin 319/1.f

maddesi kapsaminda degerlendirilir. %8

Ancak bazen kiraya veren ayiplar1 giderme veya zarar1 6nleme amacinin sinirlarini
asarak, zorunlu olmadigr halde, kiralananda yenilik ve degisiklik de yapabilir. Bu gibi
durumlarda, kiraya verenin yaptig1 yenilik ve degisiklikler ayiplar1 giderme veya zarari
Onleme amacini asarsa, kiracinin yapilan ¢aligmaya katlanma ytikiimliiliigii TBK nin 320.

maddesine gore belirlenir.1®

b-Yeniden Insa ve Imardan Farki

Kiraya verene, konut ve catili isyeri kiralarinda, yeniden inga ve imar amaciyla
yapilacak esasli onarim, genisletme ve degistirme faaliyetlerini yapmak amaciyla tahliye

davas1 agma hakki, TBK’nin 350/b.2 *"* hitkmii ile tanmmustir.’* TBK’nin 350/b.2 de

diizenlenen faaliyetlerin TBK’nin 320. maddesinde diizenlenen yenilik ve degisiklik

167 Oztas, a.g.e., s.16.

188 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 544.

169 fnceoglu, a.g.e., s. 457.

10 TBK 350/b.2 : “Kiralananin yeniden insast veya imari amaciyla esash onarumi, genisletilmesi ya da
degistirilmesi gerekli ve bu igler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise, belirli siireli sézlesmelerde
stirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih dénemine ve fesih
bildirimi igin éngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten baslayarak bir ay i¢inde acacagi dava ile
sona erdirebilir.”

171 Acar, a.g.e., s. 509.
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kavraminin kapsamina girmeyecegi ortadadir. Madde metninden agik¢a anlasildig iizere
TBK’nin 350/b.2 hiikmiindeki faaliyetleri gergeklestirebilmesi igin, kiraya verenin
kiralanam tahliye etmesi gerekmektedir. Ancak TBK’nin 320. maddesine gore kiraya
veren tarafindan kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in kiracinin bu
faaliyetlere katlanabilmesinin beklenmesi gerekmektedir. Kiracinin kiralanani tahliye
etmek zorunda kalacagi captaki faaliyetlere katlanmasi kiracidan beklenemez. Ayrica
kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasinin sartlarindan biri de kira s6zlesmesinin
fesih edilmemis olmasidir. Bunun ile giidiilen amag, yenilik ve degisiklik faaliyetleri
esnasinda, kiralanan1 kullanma hakki smirlandirilan kiracinin, yenilik ve degisiklik
yapilmis olmasi ile kiralananda meydana gelen iyilestirmeden faydalanabilmesidir. Yani,
kanun koyucu, yenilik ve degisiklik yapilirken kira sdzlesmesinin feshedilmemesi sartini,
kiracinin da yenilik ve degisiklikten faydalanmasi i¢in getirmis, kiracinin
yararlanamayacagi yenilik ve degisiklik ile kiralanana miidahale hakkini kiraya verene
vermemistir. Bu nedenle kiraya veren tarafindan yapilacak ve kiralananin tahliyesine
neden olacak biiyiikliikteki yenilik ve degisiklikler TBK’nin 320. maddesi kapsamina
girmezler.”> Bu konudaki bir diger fark ise, TBK’nin 350/b.2 hiikmiiniin sadece konut
ve catil1 igyeri kiralarinda uygulanacak olmasina ragmen, TBK’nin 320. maddesi hiikmii
ise tiim kira iligkilerinde gegerli olmasidir. Ayrica, TBK nin 350/2b.2 hiikmii yenilik ve

degisiklik disinda, onarim, yeniden insa gibi faaliyetleri de diizenlemektedir.!"®

3- Kiracinin Kiralanandaki Diger Faaliyetlerinden Farki

a- Bakim ve Kiiciitk Onarim Yapma Borcundan Farki

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 321. maddesi anlamindaki yenilik ve degisiklik
faaliyetleri, TBK’nin 317. maddesindeki kiralanin temizligine ve bakimina iliskin

calismalardan farkhidir.”* TBK’nin 317.}® maddesinde kiraciya, kiralanin olagan

kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu yiiklenmistir. Kanun

172 Murat Aydogdu, Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Kanunu Ozel Bor¢ Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 2. b.,
Ankara: Adalet, 2014, s.522 vd.

113 Oztas, a.g.e., s. 18.

174 Oztas, a.g.e., s. 19.

1 TBK madde 317: “Kiraci, kiralanamn olagan kullanimi icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini
odemekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel ddete de bakilir.”
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metninde giderlerin 6denmesinden bahsedilse de asil kast edilen, kiralananin bakim ve
temizliginin yapilmasi yiikiimliliigiidiir.'”® Kiralananda yenilik ve degisiklikten
bahsedebilmek i¢in kiralananin 6ziine miidahale edilmesi gerekmektedir. Kiralananin
bakimi ve temizligi i¢in yapilan faaliyetler ise kiralananin 6ziine miidahale niteliginde
degildirler. Bu nedenle kiraci tarafindan kiralananin bakim ve temizligi i¢in yapilan

faaliyetler TBK’nin 321. maddesi kapsaminda degildirler.'””

Kiracinin kiralananin olagan bakim ve temizligini yapmasi, kiralanani 6zenle

kullanma yiikiimliiliigiiniin bir sonucu®’®

oldugundan, kiracinin bu tiir faaliyetlerde
bulunmamasi kira sézlesmesine aykirilik olusturur'’®. Bir baska deyisle kirac1 olagan
temizlik ve bakim ¢aligmalarini kiraya verenin rizasina ihtiya¢ duymadan yerine getirmeli

ve buna engel olunmamalidir.*®

Kiracinin kiralananda bakim ve kiigiik onarim yapmasi, 06zenle kullanma
yukiimliliigiinden dogan bir bor¢ken, TBK’nin 321. maddesindeki yenilik ve degisiklik

faaliyetlerini yapabilmesi belirli sartlar altinda kiraciya taninmig bir haktir.

Kiracinin yenilik ve degisiklik faaliyetleri zorunlu nitelikte degildir ve kiralananda
bu faaliyetlerin yapilmamasi esyanin olan kullanimini engellemez. Kiraci esyay1 kira
sO0zlesmesine uygun bicimde, 6zenle kullanmakla yiikiimlii oldugundan (TBK m. 316/1-
f181) kiracimin kiralananin &ziine miidahale ederek kiralananda yenilik ve degisiklik

yapmasi kural olarak yasaktir. Olagan bakim ve temizlik ¢alismalari ile yenilik ve

176 Acar, a.g.e., s. 437.

177 Tiirkmen, a.g.m., s. 226.

178 Hig1, Art. 259, N.7.

179 Oztas, a.g.e., s.19.

180 fnceoglu, a.g.e., 5.473 vd.

181 TBK madde 316 : “Kiraci, kiralanani, sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak ve kiralanamn
bulundugu taginmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli sayguy gostermekle yiikiimliidiir. Kiracinin bu
yiikiimliiltigtine aykirt davranmasi durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili isyeri kirasinda, en az otuz giin
stire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda
bulunur. Diger kira iligkilerinde ise, kiraya veren, kiractya énceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir
bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir. Konut ve ¢atil isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agwr
bir zarar vermesi, kiracrya verilecek siirenin yararsiz olacagimin anlasiimast veya kiracinin bu
yiikiimliiliige aykirt davranisinin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan kigiler ile komsular bakimindan
cekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir.”
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degisiklik caligmalar1 arasindaki bu farklar nedeniyle kanun koyucu her iki ¢alismay1

farkli kurallara tabi tutulmustur.*?

Kirac1 kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli olan temizlik ve bakim c¢alismalari
esnasinda kiralananin bazi kisimlarini yenilemek durumunda kalabilir. Bu gibi hallerde
TBK’nin 317. ve TBK’nin 321. Maddelerinin uygulama alanlar1 birbirine karisabilir.
Bilhassa olagan bakimin i¢inde yer alan kiigiik onarimlarla yenilik ve degisiklikleri

birbirinden ayirmak kolay degildir.'8®

Kiralananda yenilik yoluyla gerceklestirilen olagan bakim ve kiiclik onarimlara,
musluk contalarinin bozulmasi nedeniyle degistirilmeleri, bozulan elektrik prizlerin veya

ampullerin degistirilmesi gosterilebilir.!8

Ancak olagan bakim ve temizlikler ile yenilik ve degisiklikler arasindaki en dnemli
fark esyanin 6ziine miidahale olup olmadigidir. Bunun yaninda, olagan bakim ve temizlik
faaliyetleri araciligiyla sadece esyanin olagan kullaniminin devami saglanirken,
kiralananda yapilacak yenilik ve degisiklikler araciligiyla esyanin degerinin korunmasi
veya artirilmast hedeflenir. Ayrica, yenilik ve degisiklikler ¢ogu kez onarim ve bakim
faaliyetlerinden daha genis kapsamli olurlar. Olagan bakim ve temizlik faaliyetleri ise

daha ziyade rutin miidahaleler veya iyilestirmelerdir.'%

Kiracinin bakim ve temizlik calismalari olagan kullanimin gerektirdigi sinirlart
asarak, kiralananin mevcut durumunu daha iyi hale getirmesi veya sdzlesmenin
baslangicindaki yapisinin degismesi halinde, bu faaliyetler TBK’nin 317. Maddesi

hiikmiiniin kapsamindan ¢ikmis TBK’nin 321. maddesinin kapsamina girmis olur.1%

182 Oztas, a.g.e., 20.

183 Oztas, a.g.e., 20.

184 Tiirkmen, a.g.m., 5.226.

185 Tiirkmen, a.g.m., 5.226 v.d.
186 Acar, a.g.e., s. 528.
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b-Kiracinin Kendi Neden Oldugu Aywplar: Gidermesinden Farki

Kiracinin kendisinin sorumlu oldugu ayiplar1 gidermek i¢in yaptig1 faaliyetler de
TBK’nmn 321. maddesi anlaminda yenilik ve degisiklik olarak kabul edilemezler.®’
Kiracinin kendisinin neden oldugu ayiplarini gidermesi kendi sorumlulugundadir, ancak,
kirac1 bu yiikiimliiliigii yerine getirirken, kiralanani teslim aldig1 haliyle muhafaza etmesi
gerektigini gz oniinde bulundurmalidir. Kirllan mutfak tezgahinin ayni modelde veya
ayni renkte olaninin piyasada bulunmamasi nedeniyle yakin model veya renkte olaninin
tercih edilmesi gibi durumlarda yapilan ¢alismanin yenilik veya degisiklik olarak kabulii

miimkiin degildir.*8

Kiract neden oldugu ayiplart giderirken bozulan kisimlari tamir etmenin 6tesine
gececek veya zorunlu olmadigi halde kiralananin bozulan kismini orijinal halinden farkl
bir sekilde yenileyecekse ya da kiralananin yapisinda degisiklik yapacaksa TBK nin 321.

maddesi geregince kiraya verenin yazili rizasini almak zorundadir. '8

c-Kiracinin Kiraya Veren Hesabina Aywplar: Gidermesinden Farki

Kiract TBK’nin 306.1*° maddesine dayanarak kiraya verenden kiralanandaki
ayiplarin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir. Kiracinin verdigi siirede ayibin
giderilmemesi halinde, kiraci, kiraya veren hesabina ayibin giderilmesini saglayabilir. Bu
maddeyle kiractya taninan hak ayiplarin giderilmesine iligkin oldugundan, kiracinin bu
maddeye dayanarak yapacagi ¢alismalar TBK’nin 321. maddesinin uygulama alanina

girmezler.*!

187 Tiirkmen, a.g.m., 5.226.

188 Inceoglu, a.g.e., 5.475.

189 Tiirkmen, a.g.m., 5.229.

190 TBK madde 306: “Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini
isteyebilir; bu siirede ayp giderilmezse kiraci, ayibt kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan
alacagini kira bedelinden indirebilir veya kiralananin aypsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir.
Ayibin, kiralananin ongoriilen  kullanima elverigliligini ortadan kaldirmast ya da onemli olgiide
engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci, sézlesmeyi feshedebilir. Kiraya veren,
kiralanandaki ayibt gidermek yerine, uygun bir siire i¢inde ayipsiz benzeriyle degistirebilir. Kiraya veren,
kiractya aynit malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek, onun
secimlik haklarini kullanmasini énleyebilir.”

191 Acar, a.g.e., 528; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 547.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun 306. maddesi ile kiraciya verilen, kiraya veren hesabina
ayiplara giderme yetkisi TBK’nin 321. maddesindeki sinirlamalara tabi degildir. Yani,
kirac1 kiraya verenin rizasina ihtiyag duymadan bu ¢alismalar1 yapabilir.1®?> Kendisine
bildirim yapilmis olmasina ragmen ayiplari giderme yiikiimliiliiglinii yerine getirmek i¢in
harekete gecmeyen kiraya veren, genellikle bu c¢aligmalar i¢in de riza

gostermemektedir.?%

Kiracinin kiraya verenin hesabina ayiplari giderdigi faaliyetler esnasinda yenilikler
yapmis olmasi halinde, bu iki faaliyet arasindaki sinir, yapilan yeniligin ayiplarin
giderilmesi i¢in zorunlu olup olmadigina ve ayiplarin giderilmesi ile illiyet bag: i¢inde
kalinip kalinmadigma bakilarak belirlenir.!®* Kiracinin ayib1 giderme calismalarinin
sinirlart digima c¢ikip, esyaylr onarmanin oOtesinde faaliyette bulunmasi halinde, bu

faaliyetler TBK’nin 321. maddesi kapsamina girerler.!®®

d-Kiracimin Sozlesme ile Ayiplart Giderme Yiikiimliiliigiinii Ustlenmesinden

Farki

Tiirk Borglar Kanunu’nun 301.1% maddesindeki sinirlara tabi olmak iizere kiracinin
kira sozlesmesi ile ayiplar1 giderme yiikiimliiliigiinii tistlenmesi miimkiindiir. Buna gore,
TBK’nin 301. maddesinin ikinci ciimlesine gore, Kiraya verenin kiralanani sdzlesme ile
kararlastirilan kullanima elverisli bir sekilde teslim etme ve s6zlesme siiresince kullanima
elverisli bir durumda bulundurma yiikiimliligii konut ve ¢atili is yeri kiralarinda kiraci
aleyhine degistirilemeyecektir. Diger kira iliskilerinde ise bu yiikiimliligin kiraci
aleyhine genel islem kosullar1 araciligiyla degistirilmesi hiikiimsiizdiir.**’Kanun
hiikmiine aykirn olarak diizenlenmis sozlesmeye dayanarak ayiplart gideren kiraci,

yapmis oldugu giderlerin iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak talep

192 Inceoglu, a.g.e., 5.547.

198 Oztas, a.g.e., s. 23.

194 Hig1, Art. 259b, N.52.

195 Acar, a.g.e., s. 528.

196 TBK madde 301: “Kiraya veren, kiralanam kararlastinlan tarihte, sézlesmede amaclanan kullamma
elverisli bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu
hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira sézlesmelerinde ise,
kiraci aleyhine genel igslem kosullari yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme yapilamaz.”

197 Svit-Kommentar, Das SchwiezerischeMietrechtKommentar, 3.Auflage, Ziirich-Basel-Genf 2008, Art
256, N.27, BGE 10411 202.(Aktaran:Oztas, s.24)
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edebilir.*®Ancak konut ve catili is yeri kiralarmin disindaki kira iliskilerinde, kiraya
verenin TBK’nin 301. maddesinde diizenlenen yiikiimliiliigiiniin kiraciya ait olacagina
dair s6zlesme yapmalar1 miimkiindiir. Bu durumda bu tiir faaliyetler kiraci tarafindan
gerceklestirilecek ve giderlerini de kiraci karsilayacaktir. Ancak kiracinin bu faaliyetleri
yenilik ve degisiklik olarak nitelendirilemeyecektir.!*Kirac1 ayiplar1 giderme amacini
asarak kiralananda yenilik ve degisiklikler yapmadigi siirece, kiracinin ayiplarin
giderilmesi i¢in yenilik ve degisiklik yapmasinin zorunlu olmasi hukuki sonucu

degistirmez.2%

e- Kiracinin Vekaletsiz Isgorme Kapsaminda Yaptig1 Faaliyetlerden Farki

Tirk Borglar Kanunu’nun 306. maddesine gore kiralananin ayipli olmasi
durumunda, kiract kiraya verenden uygun bir siirede kiralanandaki ayibin giderilmesini
talep edebilir. Kiraya veren bu siire i¢inde ayib1 gidermezse kiraci bazi haklara sahip
olacaktir. Kiracinin kiralanandaki ayib1 kiraya veren hesabina gidermesi ve bu faaliyet
neticesinde ortaya ¢ikan gideri kira bedelinden indirmesi bu haklardan birisidir. Kiracinin
TBK’nin 306. maddesine dayanarak kiraya veren hesabina ayibi giderme hakki énemli
olmayan ayiplara iligkindir. Kiralanandaki ayibin 6nemli olmast halinde, kiracit TBK’nin
113. maddesine gore hakimden izin almak kaydiyla kiraya veren adina ayiplar

giderebilecektir.?

Kiracinin 6nemli olmayan ayiplar1 kiraya verene siire vermeden veya 6nemli bir
ayib1 hakimden izin almadan gidermesi halinde, yaptig1 masraflar1 vekaletsiz is gérme
hiikkiimlerine goére talep edebilecektir. Kiracinin kiraya verene ulasmasinin mimkiin
olmadig1 durumlarda veya kiralanana acil miidahale etmesi gerektigi hallerde, ayiplari
gidermek igin yaptig1 faaliyetler de vekaletsiz is gorme kapsamindadir.’®? Kiracinin
kiraya veren hesabina yaptig1 bu faaliyetler de yenilik ve degisiklik faaliyeti olarak

nitelendirilemezler.2%3

198 Tiirkmen, a.g.m., 224.

199 Weber, Basler, Art. 260a, N.2.

200 Oztas, a.g.e., s. 24.

201 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., 5.276.

202 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., 276.

203As1m Kaya, Kiralayan ve Kiracinin Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapmasi, TBBD, 2014, s.87.
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Kiracinin kiralananda yaptigi faaliyetlerin ayib1 gidermenin 6tesine gegmesi halinde
yapilan bu faaliyetler yenilik ve degisiklik nitelik kazanacaktir. Kiracinin kiralananda
yaptig1 faaliyetlerin TBK’nin 113. maddesine gore hakim kararina dayanmasi halinde,
hakim kararinda faaliyetlerin simirlart belirlenmis olacagindan, yapilan faaliyetlerin
ayiplarin giderilmesi smirimi asip asmadiginin tespiti kolay olacaktir.?%* Kiracinin yaptig
miidahalelerin hakim kararina dayanmamasi halinde, faaliyetlerin simirlarinin
belirlenmesinde, bu faaliyetin ayiplar1 gidermek i¢in zorunlu olup olmadigina bakmak

gerekecektir.2%®

Kiracinin ayiplar1 giderme amacinin disina ¢ikarak yenilik ve degisiklik yapmasi
durumunda, yaptig1 faaliyetlerle ayiplar1 giderme amacini agtig1 6lclide kiraya verenden
herhangi bir talepte bulunamayacaktir. Yine bu durumda, TBK’nin 321. maddesi
uygulama alan1 bulacagindan kiraci, kiraya verenden, yaptigi caligmalar nedeniyle

kiralanandaki deger artisina yonelik bir talepte bulunamayacaktir.?%®

f-Dort Duvar Kirasindan Farki

Taraflarin kiralananin dort duvar olarak, yani bitmemis hali ile kiraciya teslimi
konusunda anlastig1 kira sozlesmeleri dort duvar kirasidir. Ancak, dort duvar kirasina
0zgi kurallar kanunda diizenlenmemistir. Kiraci1 kendi arzusuna ve ihtiyaglarina uygun
sekilde, Kiralanani kullanima hazir hale getirmek i¢in gerekli olan tadilat ve yapi islerini

yapar. Bu tiir kira iliskilerine genellikle isyeri kiralarinda karsilasilir.?%’

Dort duvar kiralarinda kiracinin yaptigi faaliyetlerin niteligi konusunda farklh

goriisler vardir. Bu konudaki bir goriise gore, dort duvar kirasinda, kiracinin kiralananda

yaptig1 tadilat ve yapr isleri yenilik ve degisiklik faaliyetleri olarak nitelendirilmelidir.2%®

204 Tiirkmen, a.g.m., 5.228.
205(0ztas, a.g.e., 5.26.

206 Oztas, a.g.e., s.27.

207 Oztas, a.g.e.,27.

208 Hernrich, Art.260a, N.3.
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Ancak bu konudaki hakim olan goriise gore, dort duvar kirasinda kiracinin kiralananda

yaptig1 tadilat ve yapi isleri yenilik ve degisiklik faaliyeti olarak kabul edilemez.?%®

g-Kiracinin Kiralanant Kullanmak Amaci ile Yapug Gegici Eklemelerden Farki

Kiraci kiralananmi kullanmak i¢in kiralanana eklenti veya biitiinleyici parca niteligi
kazanmayan duvara ayna asmak veya tablo asmak gibi bazi eklemeler yapabilir.?*
Kiracmin yaptigi eklemeler daha sonra kolaylikla sokiiliip alinabileceginden kiralananin
0ziine miidahale sayilmazlar ve bu eklemeler yenilik ve degisiklik olarak kabul

edilemezler.?t

I1- KIRAYA VEREN TARAFINDAN YAPILAN YENILIiK VE DEGISIKLIKLER

A- TURK  BORCLAR = KANUNU'NUN  320.  MADDESININ
DEGERLENDIRILMESI

1- Genel Olarak

Tirk Borglar Kanunu’nun 320. maddesinde belirli sartlar altinda kiraya verene
kiralananda yenilik ve degisiklik yapma hakki tanimistir. Kiraci ise kiraya veren
tarafindan yapilan yenilik ve degisiklik faaliyetlerine katlanma yiikimliligi

altindadir.?2

Tiirk Borglar Kanunu’nun bu hitkkmii konut ve catili igyeri kiralar1 da dahil olmak

lizere tlim kira iliskilerine uygulanabilir. Ayrica bu hiikmiin uygulama alan1 agisindan

kira sozlesmesinin belirli veya belirsiz siireli olmasiin herhangi bir énemi yoktur.?*3

209 [nceoglu, a.g.e., 5.475; Tiirkmen, a.g.m., 5.224.

210 Haluk Tandogan, Tiirk Mesuliyet Hukuku, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2010, s. 143.
21 Inceoglu, a.g.e., 5.474.

212 [nceoglu, a.g.e., 5.451.

213 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s.537.
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2- Hiikmiin Hukuki Niteligi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 320. Maddesi ile getirilen diizenlemenin hukuki niteligi
konusunda doktrinde goriis birligi yoktur. Asagida inceleyecegimiz iizere TBK 320.
madde hiikmiiniin nispi emredici nitelikte oldugunu savunan yazarlar gibi mutlak
emredici hiikiimde oldugunu savunan yazarlarin yani sira karma goriisii savunan yazarlar

da vardir.

Kanun hiikmiiniin tamaminin nispi emredici nitelikte oldugunu savunan goriise gore;
kiracinin menfaatini ihlal etmemesi kaydiyla, kanun hiikkmiinden ayrilan anlagmalar
gecerli kabul edilecektir.!* Kanun hiikmiiniin tamaminin mutlak emredici nitelikte
oldugunu savunan goriise gore ise taraflarin 6nceden kanun hitkmiinde sapan anlasma

yapmalar1 miimkiin degildir.?*®

Bazi yazarlar ise kanun hiikmiiniin karma nitelikte oldugunu savunmuslardir.
Bunlardan birisi TBK 320. maddenin ilk fikrasi ile ikinci fikrasinin ilk ctimlesinin mutlak
emredici nitelikte oldugu yoniindedir. Bu goriise gore kiracinin, kiraya veren tarafindan
yapilacak degisiklikler ve yenilikler nedeniyle, kira bedelinde indirim yapilmasini ve
ugramis oldugu zararlarin giderilmesini isteme etme hakkinda kiraci lehine degisiklikler

yapilan anlasmalar gecerli olacaktir.?®

Kanun hiikmiiniin ikinci fikrasinin son climlesinin nispi emredici, geriye kalan
kisminin ise TBK’nin 301. maddesindeki sinirlamalara tabi oldugu goriisiine gore
TBK’nin 320/2-2. ciimlesi hiikkmii kiraci lehine nispi emredici niteliktedir. Kanunu
hiikkmiiniin geriye kalan kismi ise TBK’nin 301. hiikmii ile iliskilidir. Bu nedenle
TBK’nin 301. maddesindeki sinirlamalarim TBK’nin 320. maddesinin birinci fikrasi ve
ikinci fikrasinin birinci climlesi hiikiimlerine de uygulanmasi gerekir. Bu goriise gore,
kanun hiikmiiniin son fikrasinin son ciimlesinde kiraci lehine taninan haklar yine kiraci
lehine artirilabilir veya sinirlar1 genisletilebilir. Maddenin geriye kalan kismindaki

sartlari, konut ve catili igyeri kiralarinda kiract aleyhine degistiren anlagsmalar gecersiz

214 Inceoglu, a.g.e., 5.452; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., 5.538.
215 \Weber, Art.260, N.1.
216 Acar, a.g.e., $.507.
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kabul edilecektir. Yine bu goriise gore maddenin ikinci fikrasinin ikinci ciimlesi
haricindeki hiikiimlerinde belirtilen sartlar, diger kira iliskilerinde kirac1 aleyhine genel

islem kosullar1 araciligryla degistirilemezler.?t’

Tiirk Borglar Kanunu 320. maddesinin ilk fikrasinin emredici olmadigini ikinci
fikranin ise emredici nitelikte oldugunu kabul eden goriise gore ise kiracinin katlanma
yukiimliliigiinii sinirlar1 anlagsma ile genisletilebilir. Fakat kiracinin kira bedelinde
indirim yapilmasin1 ve zararmin giderilmesini talep etmesine yonelik hakkindan

vazge¢mesi miimkiin degildir.*®

Yukarida bahsettigimiz iizere doktrinde bir goriis birligi olmamakla birlikte bizim
kanaatimizce TBK’nin 320. maddesi kiracinin menfaatlerinin gozetilmesi sartiyla nispi
emredici nitelikte olup taraflar arasinda aksi kararlastirilip kiraya verenin kiralananda

yenilik ve degisiklik yapilmasi dnceden engellenebilecegi yoniindedir.

B- KIRAYA VEREN TARAFINDAN YENILIK VE DEGISIKLIK
YAPILMASININ SARTLARI

1- Genel Olarak

Tiirk Borg¢lar Kanunu 320. maddesi ile kira sozlesmesinin feshedilmemis olmasi
ve yapilacak faaliyetin kiract agisindan katlanilabilir olmasi sartlariyla, Kiralayana
kiracinin rizasina ihtiya¢ duyulmaksizin kiralananda yenilik ve degisiklik yapma hakk1
tanimistir. Kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in bu iki sartin ayn1 anda

gerceklesmesi gerekir.??

Tiirk Borg¢lar Kanunu 320. maddesinin nispi emredici nitelikte olmasi nedeniyle,
kiracinin aleyhine olmamak kaydiyla, taraflar kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapma

hakkini bagka sartlara ya da vadeye baglayabilmeleri miimkiindiir. Hatta kira sdzlesmesi

217 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 525.
218 Giimiis, Kira, s. 176.
219 Hig1, Art.260, N.25.
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ile kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapma hakkinin ortadan kaldirilmasi veya

sinirlandirilmasi miimkiindiir.??°

Kiraya verenin kiracinin rizasi olmaksizin kiralananda yenilik ve degisiklik
yapabilmesi i¢cin gerekli sartlarin hepsinin gerceklesmis olmasi gerekir. Bu sartlar
gerceklesmese de kiracinin yenilik ve degisiklik caligmalarina riza gostermesi

miimkiindiir.??

2- Yenilik ve Degisiklige Katlanilmasinin Kiracidan Beklenebilir Olmasi

a- Genel olarak

Kiraya verenin kiralanan da yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in yapilacak
caligmalara katlanilmasinin, kiracidan “beklenebilir” olmasi gerekir. Kanun koyucu bir
yandan kiraya verene kiracinin rizasi olmadan yenilik ve degisiklik yapma hakki verirken,
diger yandan bu hakki bazi simirlamalara tabi tutmustur. Zira kira sézlesmesi devam
etmekteyken kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi, kiracinin esyay1
kullanmasii belirli oranda sinirlandiracaktir. Kiralananin sézlesmede kararlastirilan
kullanma amacima uygun bulundurulma burcu, bu sinirlamanin belirli bir dlgiliye tabi
tutulmasim gerektirmektedir.??? Kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik yaparak,
kiralananin sozlesme ile 6ngoriilen kullanim amacina uygun bulundurulma borcunu
ortadan kaldirmamasi icin yapilacak caligmaya kiracinin katlanmasinin beklenilebilir

olmasi zorunlulugu getirilmistir.?2

Taraflar arasinda ortaya ¢ikan uyusmazlikta hakim, kiraya veren tarafindan
yapilacak calismanin kirac1 tarafindan katlanabilir olup olmadigina, kiracinin
katlanmasimin ne zaman beklenebilir olduguna uyusmazligin tiim o6zelliklerini dikkate
alarak karar vermelidir.??* Kiraya verenin gergeklestirecegi calismanin kiraci agisindan

katlanilabilir olup olmadig1 yoniindeki degerlendirme, objektif olarak yapilmali, kiracinin

220 Swit-Kommentar, Art. 260a, N.21. (Aktaran: Oztas, a.g.e., 5.52)
221 Oztas, a.g.e., s. 52.

222 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 524.

223 Oztas, a.g.e., s. 53.

224 Hig1, Art.260, N.28.
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siibjektif beklentileri ve istekleri kural olarak dikkate alinmamalidir.??® Bu hususta 6nemli
olan somut olayin 6zellikleri gbz oniine alinarak, yapilacak faaliyete, makul ve diiriist bir
kiracinin katlanmasmin miimkiin olup olmadiginin tespit edilmesidir.??® Kiracinmn
stibjektif beklentileri veya arzularinin sézlesmenin bir pargasi haline geldigi durumlarda,
katlanabilirlik sartinin degerlendirilmesinde kiracinin siibjektif beklentileri ve arzulari

dikkate alinmalidir.?%’

“Diirtistliik kurali" ve bu kurali tamamlayan "hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi"
hukukun genel ilkelerinden biri olarak, hemen hemen her alaninda kendisini gosteren ve
yargl uygulamalarinda da oldukg¢a sik basvurulan bir kavramdir.??® Diiriistliik kurali
Medeni Kanun?®’un 2. maddesinde “Herkes, haklarini kullanirken ve bor¢larint yerine
getirirken diiriistliik  kurallarina uymak zorundadwr. Bir hakkin acgik¢a kotiiye

kullanilmasint hukuk diizeni korumaz.” seklinde ifade edilmistir.

Hakkin kotiiye kullanimi yasagi ve diiriistliik kurali hem birbirini tamamlayan
hem de birbirinden farkli iki hukuki kurumu ifade etmektedir. TMK’nin 2. maddesinin
ilk fikras1 hukuki iliski i¢inde olan kisilerin karsilikli olarak birbirini gézetme
yiikiimliiliigiinii diizenlerken, ikinci fikrasi ise, ileri siiriilmesi halinde acik¢a adaletsizlige
sebep olacak bir hakka dayanmayi yasaklamaktadir. Seklen var olan bir hak kullanilirken,
kanun koyucunun istemedigi sonuclarin dogmasinin 6nlenmesi i¢in hakimin somut
meseleye miidahale etmesine imkan taniyacak kurallara ihtiya¢ vardir. Bundan dolayz,
sOzlesmelerin yorumlanmast ve tamamlanmasinda diirtistliik kurallart dikkate alinirken,

icerik denetiminde ise hakkin kotiiye kullanim1 esas alinmaktadir,?®

Katlanabilirligin tespiti agisindan kesin kriterler ortaya koymak miimkiin degilse

de, 6gretide diiriistliik kurali ve hakkin kotliye kullanilmamasi ilkeleri de goz oniine

225 Weber, Art.260, N.2.

228 Hig1, Art.260, N.27.

227 Acar, a.g.e., s. 515.

228 Nami Barlas, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Ké&titye Kullanilmast Yasagmin Alman Medeni Kanunundaki
Diizenlenme Tarz1 ve Elestirisi, [UHFM, 1997, C: LV - S 3, s.1.

229 4721 S.K. R.G. Tarihi: 8/12/2001 Say1: 24607.

230 Yesim M. Atamer, Sozlesme Ozgiirliigiiniin Simirlandirilmast Sorunu Cercevesinde Genel Islem
Sartlarinin Denetlenmesi, Istanbul: Beta Yaymevi, 1999, s. 168-169.
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alinarak bazi yol gosterici Olciitler kabul edilmistir. Asagida bu 6l¢iitleri ayr1 basliklar

halinde inceleyecegiz.

b- Katlanabilirligin Belirlenmesi A¢isindan Yol Gésterici Olgiitler

(1) Yenilik ve degisikligin edimler dengesi iizerindeki etkisi

(aa) Genel olarak

Kira sozlesmesi kurulurken taraflar karsilikli olarak egyanin kullanim amacim
belirler, kiraya verenin kira bedeli alacagi ve bunun karsiliginda s6zlesme siiresi boyunca
kiracinin amacina uygun kullamim hakkinin varligi konusunda anlagsma yaparlar. Ahde
vefa ilkesine gore, taraflar sozlesme iliskisi devam ederken tek tarafli davraniglariyla
edimler aras1 dengeyi bozamazlar. Kiraya verenin yapacagi yenilik ve degisikligin
sozlesmede belirlenmis edimler arasindaki dengeye kiraci aleyhine etkisi arttikca,

kiracimin katlanabilirliginin azaldig1 kabul edilebilir.?!

Asagida aciklamaya calistigimiz kriterler kiraya verenin yapacagi g¢alismanin

edimler arasindaki dengeye etkisinin degerlendirilmesinde g6z 6niine alinabilir.

(bb) Sozlesmede ongoriilen kullanim amacina ve sekline etkisi

Kiralananin kullamim amaci sézlesme ile agik veya ortiilii bir sekilde belirlenebilir. 2
Kiraya verenin asli edimi, kiralanani sdzlesme ile kararlastirilan ve kiracinin kullanim
amacina uygun teslim etmek ve sézlesme boyunca da bu kullanim amacina uygun bir
sekilde bulundurmaktir. Sozlesmeyle belirlenen kullanim amaci aynmi zamanda
kiralananda yapilacak ¢aligmalarin nitelendirilmesini saglayan bir kavramdir. Kullanim
amacina gore kiraya verenin yapacagi miidahale bir kira iligkisinde ayiplarin giderilmesi

olarak bir nitelendirilebilecekken, bir diger iliskide yenilik ve degisiklik olarak

231 Acar, a.g.e., s. 516.
232 Sezer Cabri, 6098 Sayili Bor¢lar Kanununa Gére Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Ankara: Adalet,
2013, 5.125.
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nitelendirilebilir. Yine sozlesmede belirlenen kullanim amacina gore, yapilacak yenilik

ve degisiklige kiracimin katlamp katlanamayacagi da degisecektir.?*®

Kiracinin  kiralananda  yapilacak  faaliyetlere = katlanmasinin  beklenip
beklenemeyecegi konusundaki en temel Olgiit; kiralananda yapilacak yenilik ve
degisikligin kiralanan1 kullanma hakkina olan etkisidir. Kiraya verenin yenilik ve
degisiklik faaliyetleri i¢in kiralanana yapacagi miidahalenin kiracinin kullanma hakkini
etkiledigi ol¢iide katlanabilirlik azalacaktir.”* Bu konuda kiralananin tiirii ve fiili
kullanim durumu dikkate alinmalidir.?®® Ayrica kiracinin kiralananim sadece belirli bir
kismini fiilen kullanmasi ile tamamim kullanmasi arasinda da katlanabilirlik agisindan
fark vardir.?® Yine kiracinin kiralanam kullanma sikhig1 ve kullanimi sonucu elde ettigi
ekonomik yarar da katlanabilirligin tespitinde g6z Onitine alinir. Kiracinin kiralanani

kullanma siklig1 ve bundan elde ettigi gelir arttikga katlanabilirlik azalacaktir.?’

Kiraya veren tarafindan yapilacak yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin kiralananin
kullanim1 amac1 lizerindeki etkisi sadece bu faaliyetlerin yapilacagi zaman araligi
agisindan  degerlendirilmelidir. Ornegin kiralananin mutfak tezgahinin yerinin
degistirilmesi gibi durumlarda kiralananin kullaniminda meydana gelen farklilik
caligmanin bitmesinden sonra da varligini siirdiiriir. Esyanin kullaniminda meydana gelen
ve siireklilik arz eden bu tiir degisiklikler kiracinin kullannm hakkini sinirlandirmis
olabilir. Mutfak tezgahinin yerinin degistirilmesi 6rneginde bu degisiklik ile mutfagin
kullanim alan1 daralmis olabilir. Bu gibi durumlarda kiracinin yenilik ve degisiklige

katlanabilirligi azalacaktir,?3®

Kiralananin kullanimi1 amac1 sozlesmeyle belirlendiginden, kiraya verenin tek basina

bu amaci degistirmesi sonucunu doguracak veya kullanim amacini 6nemli olgiide

engelleyecek boyuttaki degisikliklere kiracinin katlanmasi beklenemez.?%

233 Oztas, a.g.e., s. 55.

234 Acar, a.g.e., s. 516.

235 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 524.

2% Oztas, a.g.e., 5.56.

237 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 542.

238 Svit-Kommentar, Art.260-260a,N.26.(Aktaran, Oztas,a.g.e, s. 57.)
239 Svit-Kommentar, Art.260-260a,N.26. (Aktaran, Oztas,a.g.e, s. 57.)
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Yapilan c¢aligmanin kiracinin  kullanim hakki iizerindeki etkisi dogrudan
gerceklestiginde katlanabilirlik daha az ise de, bu etkinin dolayli ger¢eklesmesi halinde
de katlanabilirligi etkileyecektir.*°

(cc) Yenilik ve Degisikligin Kapsami

Kiralanandaki ¢aligmanin boyutundaki ve kapsamindaki artis esyanin kullanilma
imkaninda azalmaya neden olacagindan, ¢aligmanin kapsami ne kadar biiyiikse kiracinin
katlanmas1 da o kadar az beklenir. Calismanin kapsaminin ve etkilerinin biiytikliigii
oraninda kiracinin yasayacag1 olumsuzluklar arttigindan katlanabilirlik azalir.?*! Ornegin
Kira konusu bir konutun, yapilacak ¢alisma nedeniyle odalarinin tamaminin kullanilamaz

hale gelme ihtimali varsa kiracinin bu faaliyetlere katlanmasi beklenemeyecektir.?2

(dd) Yenilik ve Degisikligin Yapilacag1 Zaman ve Siiresi

Katlanabilirlik unsurunun tespitinde belirleyici olacak bir diger husus; Kiraya
verenin yapacag miidahalenin zamamdir.?*® Ayrica katlanabilirlik unsurunun tespitinde
sadece caligmanin yapilacagi zaman dilimi degil, aym1 zamanda calismanin ne kadar
stirecegi hususu da g6z Oniine alinmalidir. Ciinkii caligmanin siiresi arttik¢ca kiracinin

calismaya katlanabilirligi de azalir.?*
(ee) Kira bedeli iizerindeki etkisi
Kiraya veren tarafindan kiralananda yapilan degisikliklerin kiralananin degerini

artirmaya kira bedelinde artisa neden olma ihtimali bulundugundan, kira bedelindeki bu

artisin da katlanabilirliginin belirlenmesinde géz Oniine alinmasi gerekir. Ciinkii kira

240 Acar, a.g.e., 5.516.

241 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., 5.542.
242 Oztas, a.g.e., 5.58.

243 Kaya, a.g.m, s.318.

24 Inceoglu, a.g.e., 5.459.
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bedelindeki artisa etkisi fazla olacak olan yenilik ve degisikliklere kiracinin katlanmasi

beklenemez.?*

Kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmak i¢in miidahale ettigi zaman
araliginda kiracinin kullanma hakki kisitlandigindan, kiraci bu doneme iliskin olarak kira
bedelinden indirim talep edebilir. Ayrica yapilan yenilik ve degisikligin kiralananin
kullanimini siirekli olarak sinirlandirilmasi halinde de kiraci kira bedelinden indirim talep

etme hakkina sahiptir.?4°

(ff) Kiracinin elde edecegi yarar

Kiralanandaki yenilik ve degisikligin kiraciya sagladigi yarar da katlanabilirligin
tespitinde goz oniinde tutulur. Zira, yapilacak yenilik ve degisikliklerden kiracinin elde
edecegi yarar arttikga katlanabilirlik de artar.?*’Kiraciya hicbir fayda saglamayacak olan
yenilik ve degisikliklere ise kiracimin katlanmasi beklenilemez.?*®Katlanabilirligin
tespitinde objektif dlgiilerin kullanilmasi gerektiginden, yenilik ve degisikligin kiract
acisindan yararli olup olmadigi belirlenirken, kiracinin siibjektif ozellikleri dikkate
alinmaz. Bu hususta somut kira iliskisi i¢inde, makul ve diiriist bir kiracinin elde edecegi

yarar dikkate alimir.?*

Bu konuda kiracinin elde edecegi yarar belirlenirken, yenilik ve degisikligin
yapilmasindan onceki zaman aralig1 dikkate alinmali, yenilik ve degisiklik yapildiktan
sonra ortaya ¢ikan gelismeler nedeniyle, dnceden dngoriilemeyen yarar artislar gozii
Oniine alimmamalidir. Ciinkii, katlanabilirlik yenilik ve degisiklik yapilmasi i¢in gereken
bir sarttir. Bu sart gerceklesmeden kiralananda yenilik ve degisiklik yapan kiraya veren,
onceden Ongoriilemeyip sonradan ortaya c¢ikan yarar artiglarini ileri siirerek

sorumluluktan kurtulamaz.2*°

245 Weber, Art.260, N.3.

246 Oztas, a.g.e., SS. 59-60.

247 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 543.
248 Inceoglu, a.g.e., s. 460.

249 Hig1, Art.260, N.37.

20 Oztas, a.g.e., 5. 62.
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(2) Diger olgiitler

(aa) Yenilik ve degisikliklerle birlikte zorunlu onarimlarin da yapilip yapimadig

Yenilik ve degisiklik faaliyetleriyle ayiplarin giderilmesi faaliyetlerinin i¢ ige
gecmesi ihtimal dahilinde olup, bu sebeple c¢aligmamizin 6nceki kisimlarinda bu
kavramlardan bahsetmistik.?®! Kiraya verenin TBK’nin 319. maddesine gore,
kiralanandaki ayiplar1 giderirken onarim faaliyetlerinin sinirlarin1 agarak, yenilik ve
degisiklik yapmasi s6z konusu olabilir. Bu durumda kiraya verenin bu tiir faaliyetleri
gerceklestirebilmesi igin  TBK’nin  320. maddesinin birinci fikrasindaki sartlarin
gerceklesmesi gerekmektedir. Bu gibi durumlarda kiralanana yapilan miidahale kismen
zorunlu onarim niteligi tagimakta, kismen ise kiralananin degerinin korunmasina ve
artisgina  hizmet etmektedir. Bu tiir caligsmalara kiracinin katlanmasi1 daha fazla
beklenecektir. Ayrica yapilacak ¢aligmadaki zorunlu onarim orani arttikca katlanabilirlik
orani da artacaktir.®? Bu konudaki bir diger husus ise, zorunlu onarimlarin yapilabilmesi
icin gecici tahliye karari verilmesi halinde, yenilik ve degisikliklerin gegici tahliye siiresi

icinde yapilacak olmasi katlanabilirligi arttiracaktir.?>

(bb) Kira iliskisinin siiresi

Katlanabilirligin  belirlenmesinde kira iliskisinin siiresi de g6z Oniinde
bulundurulmalidir. Zira, kira iliskisi ne kadar uzun siirmiisse yapilacak yenilik ve
degisiklige kiracimin katlanmasi da o olgiide beklenebilecektir.?® Kisa siireli kira
iliskilerinde ise kiracinin yenilik ve degisiklik faaliyetlerine katlanmasi daha az beklenir.
Bu tiir sozlesme iliskilerinde kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapmak icin

s6zlesmenin sona ermesini beklemesi daha dogru olacaktir.?®

Uzun siireli kira iligkisinde ise sézlesmenin kurulmasindan hemen sonra kiraya

verenin yenilik ve degisiklik yapmak istemesine kiracinin katlanmasi beklenemez. Ayrica

251 Bkz. s.30.

252 [nceoglu, a.g.e., 5.457 vd.
28 Oztas, a.g.e., 5.65.

2% Inceoglu, a.g.e., s. 462.
25 Oztas, a.g.e., s. 65.
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yine yenilik ve degisiklik caligmalar1 yapildiktan sonra geriye kalan kira siiresi de
katlanabilirligin belirlenmesi agisindan goz Oniine alinmalidir. Bu konuda yenilik ve
degisiklik yapilmasindan sonra arta kalan kira siiresinin uzunlugu katlanabilirligi
artiracaktir. Cilinkii yenilik ve degisiklikten sonra kalan kira siiresi uzadik¢a yenilik ve

degisiklikten kirac1 o 6lgiide yararlanabilecektir.?*®

(cc) Kamu hukuku kurallarinin dikkate alinmasi

Katlanabilirligin tespitinde kiraya verenin yapacagl yenilik ve degisiklik
faaliyetlerinin kamu hukuku kurallar1 karsisindaki konumu da goézii oniine alinmalidir.
Ciinkii yapilarin tabi oldugu asgari kosullar1 belirleyen kamu hukuku kokenli kurallara
aykirt olan yapi islerine kiracinin katlanmasi beklenemez.?>” Tam tersi durumda, yani,
kiraya verenin yapacagi yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin kamu hukuku kurallar
geregince zorunlu olmasi halinde ise kiracinin yapilacak ¢alisma katlanip katlanmayacagi
tartisiimaz.?® Kiracini bu tiir yenilik ve degisiklige katlanmasi zorunludur. Ancak kiraya
verenin kamu hukukundan kaynaklanan zorunlulugun asgari kosullarmi asan
caligmalarina kiraci katlanmak zorunda degildir. Bu tiir faaliyetlerin katlanilabilir olup
olmadiginin degerlendirilmesi gerekir. Yine bu tiir faaliyetlerde, faaliyetlerin kismen
zorunlu oldugu da goz oniine alindiginda bu tiir faaliyetlere kiracinin katlanmasi daha

fazla beklenir.2*®

(dd) Kiracimin yasayacagi olumsuzluklarin azaltilmasi icin alinan tedbirler

Kiraya verenin yapacagi ¢alismalardan dolay1 kiracinin yasayacagi olumsuzluklari
azaltmak i¢in tedbir almis olmasi halinde, kiracinin yapilacak ¢alismaya katlanmasi
beklenebilir hale gelebilir.?® Ancak bu gibi durumlarda kiracinin durumunun objektif

olarak goz dniine alinmasi gerekir.?%!

256 Acar, a.g.e., s. 517.

257 Inceoglu, a.g.e., s. 463.

28 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 524.
29 Oztas, a.g.e., s. 67.

260 Acar, a.g.e., s. 517.

261 Oztas, a.g.e., 5. 67.
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C- Birden Fazla Kiracinin Bulunmasi Halinde Katlanilabilirligin Belirlenmesi

Bu konuda farkli goriisler var ise de, hakim olan goriis, somut olayda birden fazla
kiracinin olmast halinde, kiracilarin ¢ogunlugunun yenilik ve degisiklige riza gostermesi

halinde, azinlikta kalan kiracilarin ¢alismalara katlanmalar1 gerektigi yoniindedir.?%?

Kanaatimizce, payli miilkiyette olagan ydnetim islerinin diizenlendigi TMK’nin
691.2%% maddesinin hiikmii bu konuda géz éniine alinmalidir. TMK’nin 691. maddesinin
ikinci fikrasinin “Olagan yonetim simirlarint agsan ve payli malin degerinin veya yarar
saglamaya elverisliliginin korunmasi icin gerekli bakim, onarim ve yapi islerinde de ayni
cogunluk aranir” seklindeki ifadesi “yenilik ve degisiklik faaliyetleri” hakkinda kiyasen
uygulanmak sureti ile, kiralanandaki “yenilik ve degisiklik faaliyetleri” i¢in paydaslarin

oy ¢oklugunun yeterli olacagi kabul edilmelidir.

d-Katlanilabilirligin Arandigi Zaman

Kanun metninin lafzindan katlanabilirlik kavraminin yenilik ve degisiklik
yapilmadan o©nceki zaman dilimine ait oldugu diisiiniilse bile, katlanabilirligin
belirlenmesinde, yapilacak calisma siiresince kiracinin kullanma hakkinin ne kadar
etkilendigi gibi calismalar bittikten sonra da kiracinin haklarinin ne kadar etkilenecegini

g6z dniinde tutulmalidir.?%*

Tirk Borglar Kanunu’nun 320/2-1.c. hiikmiindeki kiraya verenin kiracinin
menfaatlerini gdzetme ylikiimliiliigli, yenilik ve degisikligin yapilmaya baglamasindan
onceki sathaya da sarkar. Bu nedenle kiraya veren yenilik ve degisiklik ¢alismalarin

planlarken dahi, kiracinin menfaatlerine en uygun yontemi se¢mek durumundadir. Kiraya

262 Syit-Kommentar, Art.260-260a,N.3(Aktaran,:Oztas, a.g.e., s. 68.)

263 TMK madde 691: “Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina
iliskin sozlesmelerin yapilmast veya feshi, topragin islahi gibi énemli yonetim igleri icin pay ve paydas
cogunluguyla karar verilmesi gerekir.

Olagan yonetim sinirlarini agan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin
korunmasi igin gerekli bakim, onarim ve yapi islerinde de ayni ¢ogunluk aranir.

Pay ve paydaslarin esitligi hdalinde hakim, paydaslardan birinin istemi iizerine biitiin paydagslarin
menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir karar verir; gerekli gordiigii islerin yapimasi icin paydaslar
arasindan veya disaridan bir kayyim atayabilir.”

264 Oztas, a.g.e., s. 71.
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verenin kiracinin menfaatlerini gézetme yiikiimliiliiglin sonucu olan bu kuralin ihlali,
katlanabilirlik sartinin ortadan kalkmasina neden olabilir. Katlanabilirlik sarti
calismalarin baslamasindan 6nce aransa da kiralanana yapilan miidahale devam ettigi
siirece bu sartin saglanmasi gerekir.?% Baslangicta katlanilmas1 miimkiin olan bir ¢calisma
cesitli nedenlerle daha sonra katlanilamaz hale gelebilir. Bu tiir durumlarda
katlanabilirligin hala mevcut olup olmadig: tekrar degerlendirilmelidir.?®®Calismanin
devami esnasinda katlanilabilirligin ortadan kalkmasi halinde, kiraya verenin kiralananda

yenilik ve degisiklik yapma yetkisi de ortadan kalkar.?®’

e-Katlanabilirligin Ispat

Yenilik ve degisiklik ¢alismalarina kiracinin katlanmasinin beklenebilir olmasi,
kiraya verenin bu hakkini kullanabilmesi i¢in ongoriilen sartlardan biri oldugundan,

katlanabilirligin ispat yiikii kiraya verene aittir.2%®

3- Kira Sozlesmesinin Feshedilmemis Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 320. Maddesinde kiraya verenin kiralananda yenilik ve
degisiklik yapilmasi icin gerekli diger sart, “kira sozlesmesinin feshini gerektirmeyen”
ifadesi ile diizenlenmistir. Kanun koyucu, kiraya verenin yenilik ve degisiklik ¢calismalari
yapabilmesi igin gerekli olan bu olumsuz sarti, kira sozlesmesinin feshinden sonra
yapilacak yenilik ve degisikliklerden kiracinin yararlanamayacagi diisiincesinden
hareketle diizenlemistir. Ciinkii, kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasina katlanmak

zorunda kalan kiracinin, bu yenilik ve degisikliklerden de yararlanmasi gerekir.?®°

265 Acar, a.g.e., s. 515.

266 [nceoglu, a.g.e., s. 470.
267 Oztas, a.g.e., s. 71.

268 Acar, .a.g.e., S. 514.
269 Oztas, a.g.e., s. 74.
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Kanunda fesih tiirleri arasinda bir ayrim yapilmadigindan kira sozlesmesinin
feshinin hangi gerek¢eye dayandiginin bir dnemi yoktur.?’® Ayni sekilde s6zlesmenin kim

tarafindan feshedilmis oldugu da 6nemli degildir.?"*

Kanunda s6zlesmenin feshedilmemis olmasi kiraya verenin yenilik ve degisiklik
faaliyetlerini yapabilmesinin sart1 olarak diizenlendiginden, bu sartin yenilik ve degisiklik
calismalarina baslamadan once gerceklesmis olmasi gerekir. Kiraci kiraya verenin
caligmalara baglamasindan sonra, sozlesmeyi fesih ederek kiraya verenin yaptigi
calismalarin durdurulmasini talep edemez.?’? Ancak kiraya veren yapacagi ¢alismalari
konusunda kiractyr 6nceden bilgilendirmelidir. Kiraci kiralananda yapilacak faaliyetler
konusunda bilgilendikten sonra, bu faaliyetlere katlanmay1 istemiyorsa kira s6zlesmesini
feshedebilir.?2”® Bu durumda, kiralanan kiraya verene teslim edilene kadar kiraya veren
yenilik ve degisiklik calismalarina baslayamaz.?’# Fakat belitli siireli kira sézlesmelerinde
kiracinin katlanabilecegi yenilik ve degisiklik yapilacak olmasi s6zlesmenin feshi icin
hakli sebep olusturmaz. Aym sekilde kanundaki sartlar1 tasimayan yenilik ve degisiklik
faaliyetlerini yapmak isteyen kiraya verene, kiraci riza gostermiyor diye olaganiistii fesih

hakki dogmaz.?"

Yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin kira konusu bagimsiz boliimiin kendisinde degil
de bagimsiz bolimiin i¢inde yer aldigr binanin ortak kullanilan yerlerinde yapilmasi

durumunda da TBK’nin 320. Maddesi devreye girer.

4-Yenilik ve Degisikliklere Kiracinin Riza Gostermesi

Tirk Borglar Kanunu’nun 320. Maddesinde aranan sartlarin gerceklesmemesi
durumunda kiraya verenin hukuka uygun yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in kiracinin
bu calismaya riza gostermesi gereklidir. Ayrica maddede aranan sartlar1 tasimayan

yenilik ve degisikligi kiracinin bizzat kendisinin talep etmesi de miimkiindiir. Bu gibi

210 Oztas, a.g.e., s. 77.

271 Hig1, Art.260, N.4.

212 Hig1, Art., 260, N.51.

273 Svit-Kommentar, Art. 260-260a, N.31. (Aktaran, Oztas, a.g.e., s. 77.)
214 Oztas,, a.g.e., s. 77.

215 Oztas, a.g.e., s. 79.
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durumlarda kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapabilmesi icin katlanabilirlik ve

sozlesmenin feshedilmemis olmasi sartlarinin gerceklesmesi aranmayacaktir.?’®

Tiirk Borglar Kanunu’nun 320/f.1 hiikmii kirac1 lehine nispi emredici nitelikte
oldugundan, kiracinin menfaatlerini ihlal edilmedikge, taraflar kanun hiikmiinden sapan
diizenlemeler yapabilecektir. Kirac1 da kanun hiikmiiniin aradigi sartlari tasimayan
yenilik ve degisiklik faaliyetlerine riza gosterebilecektir. Ancak kiracinin bu yondeki riza
beyaninin gecerli olmasi igin yapilacak yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin kapsami ve
ayrmtilar1 konusunda yeterli dlgiide aydinlatilmis olmas: gereklidir.?’’Kiracinin énceden
verecegi genel nitelikteki bir riza beyant TBK’nin 230/f.1hiikmiiniin nispi emredici
niteligine aykir1 oldugundan gegersizdir.?’®Kiracinin kiralananda yapilacak yenilik ve
degisiklik faaliyetlerinin kapsami konusunda yanlis veya eksik bilgi sahibi olmasi
halinde, bu faaliyetler i¢in verdigi riza beyanina iliskin irade beyani sakat olacaktir. Bu

durumda kirac1 yanilma ve aldatma nedeniyle riza beyanini iptal edebilir.?’®

Kiracinin bu konudaki riza beyan1 herhangi bir gecerlilik sekline tabi degildir. Bu
riza beyam yazili veya sozlii olabilir ancak kiracinin riza beyaninin acik olmasi
gerekir?®Ne var ki, kiracinin acik bir riza beyam1 olmamasina ragmen, yenilik ve
degisiklik c¢alismalarina baslanmasindan itibaren belirli bir siire itiraz etmemesi,
diirtistlik kurali gere8ince, bu faaliyetlere riza gosterdigi seklinde yorumlanabilir.
Taraflar arasindaki bir uyusmazlikta, kiracinin yenilik ve degisiklige riza gosterdigini ve
yapilacak ¢alisma konusunda yeterli derecede aydinlatildigini kiraya veren ispat etmek

zorundadir.?!

Kirac1 yenilik ve degisiklik faaliyetleri yapilmadan once riza beyaninda

bulunmalidir. Bu faaliyetlerin yapilmasindan sonra kiracinin bu faaliyetlere izin verdigini

216 Oztas, a.g.e., s. 81.
277 Hig1, Art., 260, N.6.
278 Acar, a.g.e., s. 508.
219 Oztas, a.g.e., s. 82.
280 Hig, Art., 260, N.26.
281 Oztas, a.g.e., s. 84.
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beyan etmesi, kiracinin kiraya verenin hukuka aykiri miidahalelerinden kaynaklanan

haklarindan feragat ettigi anlamin1 tasr.2%2

C-YENILIK VE DEGISIKLIGE ILISKIN CALISMANIN YAPILMASI

1-Kiracinin Menfaatlerini Gézetme Zorunlulugu

a-Genel olarak

Kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in gerekli sartlar mevcutsa,
kiraya veren kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilecektir. Kiract da yenilik ve
degisiklik faaliyetlerine katlanmak durumundadir. Ancak TBK’nin 320/2-1.c hitkkmiinde
kiraya verenin yenilik ve degisiklik faaliyetleri sirasinda kiracinin menfaatlerini gézetme
zorunlulugu diizenlenmistir. Bu hiikiim genel olarak kiraya verene yenilik ve degisiklik
yapma hakkin1 kullanirken dikkatli davranmasi ve kiraciya en az zarar verecek sekilde
hareket etmesi gerektigini ortaya koyar.?®® Kanun koyucu kiracinin yapilacak yenilik ve
degisiklik faaliyetlerine katlanma ytlikiimliliiglinii diizenlerken, kiraciyr koruma altina
almak da istemistir. Yenilik ve degisiklik yapilirken kiracinin menfaatlerini gézetme
kiilfeti de kanun koyucunun kiraciyr koruma amacini gostermektedir. Ancak kanun
hiikmiinde yenilik ve degisiklik yapilirken kiracinin menfaatlerinin gozetilmesi
gerekliliginden bahsedilmisse de kiracinin dikkate alinacak menfaatlerinin nasil tespit

edilecegi belirtilmemistir.3*
b- Kiracinin Menfaatlerinin Objektif Kriterlere Gire Belirlenmesi
Kiraya verenin yenilik ve degisiklik yaparken kiracinin tiim menfaatlerin dikkate

almas1 gerekmeyecektir zira degerlendirmesi ¢ogu kez de miimkiin degildir. Kiraya

verenin dikkate almasi gerektigi “kiract menfaatleri” belirlenirken objektif dlgiiler esas

282 taas, a.g.e.,s. 85.
283 [nceoglu, a.g.e., s. 465.
284 Oztas, a.g.e., s. 89 vd.
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alinir. Yani somut kira iliskisi ¢er¢cevesinde, makul ve diiriist bir kiracinin menfaatleri

tespit edilir.?®

(1) Esyayt kullanma agisindan

Kiraya verenin yenilik ve degisiklik faaliyetleri esnasinda kiracinin esyay1
sozlesmede ongodriilen amaca uygun kullanma hakki belirli bir 6l¢iide kisitlanir. Kiraya
veren yenilik ve degisiklik yapmak i¢in kiralanana miidahale ederken, kiracinin esyay1

kullanma hakkim miimkiin oldugunca en az engelleyecek yontemi segmesi gerekir. 2

(2) Yapilacak calismamnin tiirii ve kapsami acisindan

Kiracinin yenilik ve degisiklik calismalariyla ihlal edilmeyecek menfaatleri ve
calismanin kapsamina gore ilgisiz ve uzakta kalan menfaatleri kiraya veren tarafindan
dikkate alinmayacaktir. Caligmanin kapsaminin artmasi, kiraya verenin kiracinin
menfaatlerini gozettiginden bahsedebilmek i¢in gerekli olan 6zen yiikiimliiliiglinii artirir.
Kiracinin menfaatlerini gozetme zorunlulugu katlanabilirlikle ters orantilidir. Yani
katlanabilirlik azaldikg¢a kiracinin menfaatlerini gézetme zorunlulugunun kapsami

artar.28’

Yapilacak c¢alismanin tiirii de kiracili menfaatlerinin korunmasi acisindan goze
alimmalidir. Bunun yaninda yapilacak calisma miimkiin oldugunca dar kapsamli

tutulmalidir.288

(3) Calismanin yapilacag: zaman ve siire agisindan
Caligmanin yapilacagi zaman, kiraya verenin yenilik ve degisiklik caligmalarini

yaparken kiracinin menfaatlerini goézetme kiilfeti agisindan énemli unsurlardan biridir.

Ornegin herhangi bir zorunluluk yokken 1sitma sisteminin kisin degistirilmemesi,

285 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 542.
286 Oztas, a.g.e., s. 91.

287 Oztas, a.g.e., s. 91

28 [nceoglu, a.g.e., s. 466.
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guriiltiilii calismalarin sabah erken baslatilmamasi gerekir. Yapilmak istenen calisma
miimkiin oldugunca kiracinin kiralanani kullanmadigi bir zamanda yapilmalidir. Zorunlu
onarimlarin yapilabilmesi i¢in gegici tahliye karari verilmisse, yenilik ve degisikliklerin
miimkiin oldugunca gegcici tahliye siiresi igerisinde yapilmasi kiracinin menfaatlerini
gozetmesi agisindan zorunludur. Kiralanandaki ¢aligmanin ne zaman yapilmasi gerektigi
konusunda kesin bir kural konulamayacagindan bu konuda somut olayin 6zelliklerinin

dikkate alinmas1 gerekmektedir.?®°

Kiraya verenin yenilik ve degisiklik faaliyetleri esnasinda kiracinin menfaatlerini
gozetme zorunlulugu nedeniyle, yenilik ve degisiklik ¢aligmalarini en kisa siirede
bitirecek sekilde gerceklestirmesi, kiraya verene daha fazla gidere neden olsa bile kiraya

veren calismanin daha hizli bitmesini saglayacak yolu tercih etmesi gerekir.?%

(4) Kiracimin zararim azaltacak tedbirler acisindan

Kiraya veren kiralananda yenilik ve degisiklik faaliyetlerini yaparken kiracinin
zararlarim azaltacak tedbirleri almasi gerekir. Kiraya verenin alacagi bu tedbirlerin
kapsam1 objektif olarak belirlenmelidir.®* Buna gére somut Kira iliskisinde yapilacak
caligmanin tlirline gore kiraya verenin kiracinin zarara ugramasina engellemek ig¢in

alabilecegi tiim tedbirler bu kapsama girer.%

Kiraya verenin c¢aligsmaya iliskin zaman planlamasini dikkatli bir sekilde yapmasi,
caligmay1 gergeklestirecek kisilerin bu plana uyumalarini saglamasi, ¢calisanlarin kiraciya
zarar vermesini Onlemek i¢in gerekli talimatlar1 vermesi, alinmas1 gereken tedbirlere

ornek olarak gosterilebilir.?%

289 Oztas, a.g.e., s. 92 vd.
29 Inceoglu, a.g.e., s. 466.
291 Hig1, Art.260, N. 58.
292 Acar, a.g.e., s. 520.

293 Higy, Art. 260, N.58.
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(5) Kiracinin goriigiiniin alinmast

Kiraya verenin kiracinin menfaatlerini gozetme zorunlulugu bulundugundan
kiraya veren yenilik ve degisiklikleri diledigi an yapmamalidir. Kiraya veren kiracinin
menfaatlerine en uygun zamani se¢melidir. Bunun en kolay yolu ise caligmaya
baslamadan once kiraci ile goriismektir. Boylece kiraya veren, kiracinin yenilik ve
degisiklik hakkinda ne diisiindiigli, hangi menfaatleri iistiin tuttugu gibi hususlar
Ogrenmis olur ve kiracinin menfaatlerini gozetilebilmesi i¢in hangi tedbirlerin alinmasi
gerektigini, c¢aligmanin ne zaman yapilmast gerektigini belirleyebilir. Kiracinin
kiralayana bildirdigi bir ¢ekince veya istek ne kadar objektif ise o kadar fazla dikkate

alinmalidir.?®*

Kiracinin, kiraya verenin yapacagi yenilik ve degisiklik faaliyetleri hakkindaki
goriisiiniin, yazili olarak almmasinin gerekip gerekmedigine dair bir diizenleme
bulunmamakta ise de, herhangi bir ihtilaf halinde, bu konuda ispat yiikii kendisinde olan
Kiraya verenin, ispat yiikiinii yerine getirebilmesi agisindan, kiracinin goriisiinii yazil

olarak alinmasinin daha yerinde olacagi kanaatindeyiz.

(6) Kiraciya uygun bir siire once bildirme zorunlulugu

Tirk Borglar Kanunu’nun 320. maddesinin birinci fikrasinda kiraya verenin
kiraciya uygun bir siire 6nce bildirimde bulunma zorunlulugu diizenlenmemistir. Kiraciya
onceden bildirimde bulunma zorunlulugu TBK’nin 320. maddesinin ikinci fikrasinin ilk
ciimlesindeki kiracinin menfaatlerinin korunmasi zorunlulugunun bir uzantisidir.?®®
Dolaysiyla kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesinin sartlari1 olan
sozlesmenin feshedilmemis olmasi, yapilacak faaliyetin kiraci agisindan katlanabilir
olmasinin yaninda kiraciya yapilacak c¢aligma konusunda oOnceden bildirimde
bulunulmasi da kiraya veren tarafindan yapilacak olan yenilik ve degisikligin sartlarindan

biri olarak kabul edilmesi gerekir.2%

294 Higy, Art. 260, N.65.
2% Acar, a.g.e., s. 282.
2% (ztas, a.g.e., 5.52.
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Kiraya verenin yapacagi yenilik ve degisiklik faaliyetlerini kiraciya bildirme
yukiimliiliigiiniin birka¢ amaci vardir. Bu amaglardan biri; bu bildirim araciligiyla taraflar
arasinda anlagmanin yolunu agmaktir. Béylece kirac1 yapilacak ¢calisma agisindan kendisi
icin en uygun sartlart kiraya verene bildirebilecektir. Ayrica kiracinin bu ¢aligmanin
neden olacag olumsuzluklara karsi dnceden hazirlik yapmasi da miimkiin olacaktir.?®’

Boylece kiracinin yapilacak calismaya katlanmasi daha da beklenebilir hale gelir.

Kiraya verenin kiracitya yapacagi bildirimi ¢alismadan ne kadar siire 6nce yapmasi
gerektigi konusunda genel bir kural konulamaz. Bildirimin yapildig: siirenin uygun olup
olmadig1 belirlenirken, somut olayin ozellikleri, kiracinin kullanma hakk iizerindeki

etkileri, yapilacak ¢alismanin siiresi, zamani gibi hususlar géz 6niine alinmalidir.?*

Kiraya verenin yaptig1 bildirimle kiralananda yapilacak ¢alisma arasinda gececek siire
icin yeterli olmalidir. Bu siire belirlenirken objektif 6lgiiler esas alinmalidir. Yani somut
olaymn ozellikleri 1s181nda makul bir kiracinin konumu belirlenmelidir.3°°Bildirimde
bulunma zorunlulugu calismalar devam ederken de varligini siirdiiriir. Calismanin
kapsami genislemesi veya g¢alisma i¢in Ongdriilen silirenin asilmast halinde bu durum

kiractya bildirmelidir.3%!

Kiraya veren yapacagi calismanin tiirii, kapsami, siiresi, ne zaman baglayacagi ve

neden olabilecegi rahatsizliklar konusunda kiraciy1 bilgilendirmelidir.3%

Kiraya veren tarafindan kiraciya yapilacak bildirim herhangi bir sekil sartina tabi
degildir. Taraflar arasinda bir uyusmazlik olmasi halinde bildirim kiilfetinin yerine

getirildiginin ispat yiikii kiraya verene aittir.3%3

297 Svit-Kommentar, Art. 260-260a, N.29.(Aktaran, Oztas, a.g.e., 5.95.)
29 Heinrich, Art.257hN.4.

299 Heinrich, Art. 275h N.4.

300 Hig1 Art.260, N.57.

%01 Inceoglu, a.g.e., 5.467.

392 [nceoglu, a.g.e., s. 467.

%03 Oztas, a.g.e., s. 100.
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2-Kiracimin Menfaatinin Gozetilmesi Zorunlulugunun Zamani

Kiracinin menfaatlerinin gozetilmesi zorunlulugu calismanin yapildigi zamandan
cok daha once faaliyete iliskin planlamanin yapildigr andan itibaren baslar. Kanun
hilkkmiinde agik¢a belirtilmemekle birlikte kiracinin menfaatlerinin  gozetilmesi
zorunlulugunun yenilik ve degisiklik caligmalarinin bittigi ana kadar siirecegi

soylenebilir.3%*

3-Kiracimin Menfaatlerinin Gozetilmemesinin Sonuclar:

Kiraya verenin yenilik ve degisiklik faaliyetlerini gerceklestirirken kiracinin
menfaatlerini gézetmemesi halinde hukuka aykir1 olarak yapilan yenilik ve degisiklik

durumunda uygulanacak kurallar devreye girer.>%

4-Calismanin Sinirlarinin Asilmasi

Yenilik ve degisiklige iliskin ¢alisma devam ederken, g¢alismanin &ngoriilen
stiresinin veya kapsaminin asilmasi halinde, yenilik ve degisiklige iliskin ¢aligmalarin
yeni aldigi durumda katlanabilirligin halen mevcut olup olmadiginin belirlenmesi
gerekir.3®Yenilik ve degisiklige iliskin c¢alismanin smrmin asilmasi halinde
katlanabilirligin var olup olmadiginin belirlenmesinde kiraya verenin kusurunun bulunup
bulunmasinin bir 6nemi yoktur. Bu durumda 6nemli olan kiracinin konumudur. Bu sonug

kiracinin yenilik ve degisiklige riza gosterdigi durumlar igin de gegerlidir.%’

Yenilik ve degisiklik calismalarinin sinirlarinin agilmasi ile katlanabilirlik unsuru
ortadan kalkarsa, kiraya veren yenilik ve degisiklik faaliyetlerine devam edemez.>® Aksi

durumda hukuka aykir1 ¢alisma yapmis olur.

304 Oztas, a.g.e., s. 101.
305 Oztas, a.g.e., s. 101.
306 Hig1, Art. 260, N.49.
307 Higi, Art.260. N.59-61.
%8 Oztas, a.g.e., s. 102.
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I11-KiRACI TARAFINDAN YAPILAN YENILIiK VE DEGIiSIKLIKLER

A- TURK BORCLAR KANUNU’NUN 321. MADDESININ
DEGERLENDIRILMESI

1- Genel Olarak

Kiralananda kiracinin yenilik ve degisiklik yapmasi TBK’nin 321. maddesinde
diizenlenmistir. Kanun hiilkmiinden anlasildig1 gibi kural olarak, kiracinin kiralananda
yenilik ve degisiklik yapmas1 yasaktir. Kira sdzlesmesi ile kiracinin elde ettigi asli edim
Kiralanani1 kullanma hakki oldugu igin, kural olarak, bu hak, hak konusu objenin 6ziine
miidahale etme yetkisi vermez. Bu ylizden, kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik
yapmasi kira hakkinin niteligi ile bagdasmaz.3®® TBK’nin 334. maddesine gore kiraci
kiralananini teslim aldig1 haliyle iade etmek zorundadir. 31° Bu nedenlerle, kiracinin
kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi kanun koyucu tarafindan kiraya verenin
rizasina baglanmistir. Kiraya veren tarafindan verilen yazili riza olmadan kiraci
tarafindan kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi halinde kiralananin &zenle

kullamlmas1 yiikiimliiliigii ihlal edilmis olur.3!

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 321. maddesinin ikinci fikrasinda kiraya verenin yenilik
ve degisiklige riza gdstermesi halinde, kiralananin eski haliyle iadesini talep edemeyecegi
diizenlenmis ise de bunun aksinin taraflarca yazili olarak kararlagtirilabilecegi de
diizenlenmistir.3'2 Maddenin son fikrasinda ise, aksine yazil1 bir anlagma olmadig: siirece,
kiraya verenin rizasi ile yapilan yenilik ve degisiklikten dolay1 kiracinin deger artisi talep

edemeyecegi diizenlenmistir.3!3

%99 Higi, Art.260-260a, Dogan, a.g.e., s. 17.

310 peter Zthlamann, Das Mietrecht, 2. Auflaghe, Ziirich 1995, s.86.
311 Weber,Art.260 a.

812 Oztas, a.g.e., s. 146.

313 Oztas, a.g.e., s. 146.

64



2-Hiikmiin Hukuki Niteligi

Tirk Borglar Kanunu’nun 321. maddesi tiim kira iliskilerinde uygulanabilecek bir
hiikiimdiir.3!* Kanun hiikmii cogu kez tasinmaz kiralarinda uygulama alani bulacak bir
hiikiim ise de kanunda diizenlendigi yere bakildiginda kira konusunun tasinir veya

taginmaz olmasinin bir 6nemi olmadig1 goriilmektedir.

Doktrinde kanun hiikmiiniin hukuki niteligi konusunda farkli goriisler mevcuttur. Bu
konudaki bir goriise gore, TBK’nin 321/f.1 hilkkmii mutlak emredici niteliktedir ve bu
hiikiim ile kirac1 ve kiraya veren arasinda bir menfaat dengesi kurulmustur. Taraflarin hak
ve yikiimliliklerinin sinirlart kesin olarak belirlenmistir. Bu nedenle ne kiract ne de
kiraya veren lehine olarak kanun hiikiimlerinden sapilabilecektir.>'® Doktrindeki bir baska
goriis, TBK’nin 321/f.1 hiikkmiiniin kiraci lehine nisbi emredici kabul edilmesi gerektigi
yoniinde iken®'® bir diger goriis ise bu fikra hiikmiiniin yedek hukuk kurali oldugu ve

hiikiimde belirlenen diizenlemenin aksinin kararlastirilabilecegi yoniindedir.3’

Tiirk Borglar Kanunu’nun 321/f2 hiikkmiiniin hukuki niteligi konusunda da
doktrinde farkli gorisler mevcuttur. Bir gorlise gore bu fikra, mutlak emredici olarak
kabul edilmelidir, bu fikrada taraflarin hak ve ylkimlilikleri kesin bir sekilde
belirlenmistir.3® Bu fikranin hukuki niteligine iliskin bir diger goriis ise bu hiikmiin
emredici nitelikte olmadig1 yoniindedir.®!® TBK’nin 321. maddesinin iigiincii fikrasinin
ise nisbi emredici nitelikte oldugu yéniinde gériisler oldugu gibi*°, bu fikranmn yedek

hukuk kurali olarak kabul edilmesinin gerektigine dair goriis de vardir.3%

Doktrinde TBK’nin 321. maddesinin tamamen yedek hukuk kurali oldugu yoniinde
bir goriis de mevcuttur. Bu goriise gore; yenilik ve degisiklik yapmadan da kiracinin

kiralanan1 kullanabilecegi géz Oniine alindiginda, maddenin birinci fikrasinin emredici

314 Hig1, Art. 260a; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 545.

315 Hig1, Art. 260a; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 546; Tiirkmen, a.g.m., s. 229.
316 Giimiis, Ders Kitabu, s. 242.

317 Inceoglu, a.g.e., s. 472.

318 Hig1, Art.260a; Tiirkmen, a.g.m., s. 238.

%19 Inceoglu, a.g.e., s. 472.

320 Acar, a.g.e., s. 527 vd.

21 Oztas, a.g.e., s. 152. vd.
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olamayacagi, kanun metninin ikinci fikrasinda taraflarin bu fikra hiikkmiiniin aksini
kararlastirabileceginin yer almasi nedeni ile de ikinci fikra hitkkmiiniin emredici nitelikte

olamayacagi savunulmaktadir.3??

Kanaatimizce kiraya veren tarafindan yazili riza verilmek kosuluyla kiracinin
yenilik ve degisiklik yapabilecegini belirten 321/f.1 hiikmii nisbi emredici hukuk kurali
niteligindedir. Ciinkii kira sézlesmesinde kiraya veren, kiraciya gore daha giiglii bir
konumda oldugundan, hiikmiin mutlak emredici nitelikte oldugu sdylenemez. Taraflar
sOzlesme ile aksini kararlastirmigsalar aksine olan sézlesme hiikmii gegerli kabul
edilmelidir. TBK 321/f.2 hiikmii ise gii¢siiz konumdaki kiracty1 koruyan bir hitkiim olup
mutlak emredici nitelikte oldugundan kiraci, aksini s6zlesmede taahhiit etse dahi kanunun
emredici hitkkmii geregince bu taahhiit hiikiimsiiz olacaktir. TBK 321/f.3 hiikkmii ise yedek
hukuk kurali olup taraflar yazili olarak anlasmamislarsa devreye girer ve kiraci kiraya

verenden deger artisi talep edemez.
B- KIRACININ YENILIiK VE DEGISIKLIK YAPABILMESININ SARTLARI
1-Yapilacak Calismanin Yenilik ve Degisiklik Olmasi
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 321. maddesi hiitkmiiniin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in

kiract tarafindan yapilacak calismanin “yenilik ve degisiklik” niteliginde olmasi

gerekmektir.®2 TBK’nin 320. maddesinde yer alan “yenilik ve degisiklik” kavramlarina

calismamizda daha dnce deginmistik.32

2-Kiraya Verenin Rizasinin Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 321/f.1 hiikkmiine gore kiraci ancak kiraya verenin yazili

rizasi ile kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilir. Kiraya veren bu faaliyetlere riza

322 Oztas, a.g.e.,s. 151 vd.
823 Oztas, a.g.e., s. 154.
324 Yenilik ve degisiklik kavramlari i¢in bkz. s. 27 vd.
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gosterip gostermemek konusunda tamamen serbesttir. Kiraya veren bu faaliyetlere riza

gostermedigi durumlarda herhangi bir gerekge sunmak zorunda da degildir. 32

Kiraci tarafindan yapilacak yenilik ve degisiklige riza gosterecek kisi kiraya veren
olmalidir. Kiralananin maliki ile kiraya verenin aym kisi olmadigi durumlarda, sadece

malikin gosterdigi riza ile kirac1 yenilik ve degisiklik yapamaz.3?

Alt kira iliskilerinde hem asil kirac1 hem kiraya veren riza beyaninda bulunmadikga
alt kirac1 kiralananda yenilik ve degisiklik yapamaz. Her ne kadar alt kiraci ile kiraya
veren arasinda sozlesme iliskisi bulunmasa da alt kirac1 kiralanani ancak kiraciya taninan
hakkin sinirlar1 ¢er¢evesinde kullanabilir. Alt kiracinin bu sinirlar1 agmasi halinde kiraya
veren kendi kiracisina karsi ileri siirebilecegi haklar alt kiractya karst da kullanabilir.
Bundan dolayi, alt kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in hem
kiracidan hem de kiraya verenden riza beyam almasi gerekir.3?’ Kural olarak, kiraya
verenin kendi kiracisinin yapacag yenilik ve degisiklik faaliyetlerine iliskin vermis

oldugu riza beyanindan alt kirac1 da yararlanabilecektir.3%8

Kira s6zlesmesinin devri halinde, s6zlesmeyi devralan kiraci kiraya verenin bastan

verdigi r1iza beyam ile kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilir.3?°

Kiraya verenin riza beyanm “tek tarafli” ve “karsi tarafa varmasi gereken” irade
beyanidir. 33 Kiraya verenin riza beyani kars1 tarafa ulastiginda hukuki sonug dogurur. 33!
Kiraya verenin riza beyan kira sdzlesmesinin veya bagka bir sozlesmenin igeriginde yer
alabilir ki; bu durumda yenilik ve degisiklige riza gostermesi edimler dengesinin bir

parcast haline gelebilir.3%2

325 Hig1, Art. 260a, Tiirkmen, a.g.m., s. 230.

326 Oztas, a.g.e.,s. 155.

827 Acar, a.g.e., s. 529.

328 Acar, a.g.e., s. 529.

329 Acar, a.g.e.,s. 529.

330 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C 1, 3. b., Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2013, s.
313; Acar, a.g.e., s. 531.

331 Tiirkmen, a.g.m., s. 231.

332 Acar, a.g.e., s. 531.
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Kiraya verenin yenilik ve degisiklik icin vermis oldugu riza beyanim geri alip
alamayacag1 konusunda doktrinde goriis birligi yoktur. Bu konudaki bir goriise gore riza
beyaninin geri alinmasi miimkiin degildir.>*® Bir diger gériise gore r1za beyaninin geri
almip alinamayacagi riza beyanmin sekline gore belirlenmelidir. Kiraya veren riza
beyanini yazili olarak vermis ise geri alamaz, ancak sozlii olarak vermis ise geri
alabilir.3* Riza beyaninin geri almip alinamayacagina iliskin bizim de katildigimiz bir
diger goriis ise, riza beyaninin bir sozlesme i¢inde yer almamasi halinde geri alinabilecegi
yoniindedir.3*® Zira bu goriise gore r1za beyaninin kira sdzlesmesinin iginde yer almasi
halinde kiraya verenin rizasi edimler arasindaki dengenin bir pargas: haline gelmis olur.
Sozlesmede yer alan riza beyani kiraya veren tarafindan geri alinmasi 6neri ve kabuliin

geri alinmasina iliskin genel kurallara gére gerceklesebilir.>*

Kiraya veren kiralananda yapilacak yenilik ve degisiklik faaliyetlerine riza
gostermekte tamamen serbest oldugu i¢in, riza beyaninin igerigini de diledigi gibi
belirleyebilir. Ancak kiraya verenin genel bir riza beyaninda bulunmasi halinde kiraci
tarafindan yapilacak tiim yenilik ve degisikliklere katlanmasi gerekecekse de, bu

faaliyetlerin sinirmi kiralananin kullamim amaci belirleyecektir.>*’

Kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi igin kiraciya riza
gostermesi bu faaliyetlerin giderlerini iistlendigi anlammi tasimaz.®® Riza beyaniin

etkisi agisindan riza beyaninda ne zaman bulunuldugunun bir 6nemi yoktur.33°

Tirk Borglar Kanunu’nun 321/1 fikrasinda kiraya verenin rizasimin yazili
olacagindan bahsedilmektedir. Riza beyaninin yazili olmasi sartinin niteligi konusunda

goriis birligi yoktur. Bu konudaki bir goriis, riza beyaninin yazili olmasi sekil sartinin

333 Tiirkmen, a.g.m., s. 231; Giimiis, Kira, s. 246.

334 Alfred Koller, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, Band | Die einzelnen
Vertragsverhaltnisse Art. 184-318 OR, Bern 2012, § 8,N.53. Bu goriise gore kiraya veren tarafindan verilen
riza beyaninin yazili olmasi gegerlilik sarti degildir. Sozlii olarak verilen riza beyani, hakkin kdtiiye
kullanimini tegkil etmedigi siirece, yenilik ve degisiklik faaliyetleri baglayana kadar geri alinabilir.

335 Acar, a.g.e., s. 531; Oztas, a.g.e., s.158.

336 Acar, a.g.e, s. 531.

337 Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 551; Tiirkmen, a.g.m., s. 233.

38 Cevdet Yavuz, Adi Kirada Kiracinin Yaptigi Gider ve Onarimlarin Sozlesmenin Sona Ermesinde
Hukuki Durumu, JUHFD, 1982-1983, C 48-49, S.1-4, s. 150.

339 Oztas, a.g.e., s. 162.
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gegerlilik sart1 oldugu yoniindedir.>*® Buna gore, kanun metninde yazili olma sartinin
ispat sart1 olduguna iliskin bir ifade kanunda bulunmadigi i¢in yazili olma sart1 gegerlilik
sartidir. Ayrica, kanun hiikkmiiniin emredici nitelikte oldugu g6z oniine alindiginda da
yazili olma sartinin gegerlilik sart1 oldugu sonucu ortaya ¢tkmaktadir. *** Bu konudaki bir
diger goriis ise, kanun hiikmii ile ongdriilen rizanin yazili olmasi sartinin ispat sekli
oldugu yoniindedir.*? Kanunda rizamin yazili olmamasi durumunda rizanin gegerli
olmayacagina dair bir hiikkiim olmadigindan kanaatimizce de kiraya verenin rizasinin

yazili olmasi bir gegerlilik sart1 olmayip ispat sartidir.

Kiraya verenin yenilik ve degisiklik i¢in kiraciya riza vermesi, kiraci tarafindan
yapilan faaliyetlerin TBK’nin 321. maddesi kapsaminda kalmasi i¢in sarttir. Kiraya veren
calismalardan once bu rizayr gosterebilecegi gibi ¢alismalar yapildiktan sonra da bu
faaliyetlere riza gosterebilir. Kiraya verenin yenilik ve degisiklie sonradan riza
gostermesi halinde, yapildig1 anda hukuka aykir1 olan yenilik ve degisiklikler s6zlesmeye

uygun hale gelirler. 34

Kiraya verenin riza beyaninda bulunduktan sonra, kiralananin malikinin degismesi

halinde, kira s6zlesmesinin tarafi haline gelen yeni malik, eski malikin riza beyan: ile

baglidir.3*

340 [nceoglu a.g.e., s. 477; Tiirkmen, a.g.m., s. 231.

%41 Inceoglu, a.g.e., s. 477.

%42 Giimiis, Kira, s. 247; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., 5.549; Oztas, a.g.e., S. 163.
343 Acar, a.g.e., 5.540.

34 Oztas, a.g.e., 5.166.
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UCUNCU BOLUM

KiRALANANDA YENILIiK VE DEGIiSIKLiK YAPILMASININ SONUCLARI

I- KIRAYA VEREN TARAFINDAN YAPILAN YENILIK VE
DEGISIKLIKLERDE

A- HUKUKA UYGUN YENILIK VE DEGISIKLIK YAPILMASI HALINDE
KIRACININ HAK VE YUKUMLULUKLERI

1-Kiracinin Katlanma Yiikiimliiliigii

Kanun hiikkmii ile 6ngoriilen sartlar olustugu takdirde kiraya veren yenilik ve
degisiklik yapma hakkini elde eder. Kiraya verenin yenilik ve degisiklik ¢alismalari
esnasinda kiracinin esyay1 kullanma hakki az veya ¢ok sinirlanir. Kiract TBK’nin 320/1.
hiikkmii geregince bu smirlamaya katlanmakla yiikiimliidiir.3**Bu nedenle 320.
maddesinin birinci fikrasindaki bu katlanma yiikiimliiliigii kiracinin borglari arasinda yer

alir.3

Kiraya veren tarafindan yapilacak yenilik ve degisiklik ¢alismalarina katlanmakla
ylikiimlii olan kiraci, kullanma hakkinin siirlandirildig: iddiasiyla kiraya verenin
yapacagi ¢aligmalara itiraz edemez, kiraya verenin kiralanana miidahale etmesine engel
olamaz, ancak yapilacak ¢alisma kiraci acisindan katlanilabilir degilse veya calisma

sirasinda kiracinin menfaati gdézetilmiyorsa kiraci kiraya verenin faaliyetlerine itiraz
edebilir.34

Kiracinin katlanma yiikiimliiliigliniin bir uzantis1 olarak kiraci kimi zaman yapilacak
calismalara yardimci olmak zorunda kalabilir. Kiracidan yardimci olmak amaciyla

gerceklestirilmesi istenen davranisin, ¢alismanin geregi gibi yapilabilmesi i¢in zorunlu

345 Hani Giger, Berner Kommentar, Obligationenrecht, Die Miete, Art.253-273c OR, Grundsatzanalyse,
Vorbemerkungen iinde Art 253-255 OR, Bern, 2013.

346 [nceoglu, a.g.e., 5.463.

347 Oztas, a.g.e., s.103.
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olmas1 ve bu fiili gergeklestirmesinin beklenebilir olmasi gerekir. Ornegin kirac1 tadilat

icin gelen ustalara kapiy1 agmali, calismalarm yapildigi yerdeki esyalari toplamalidir. >

Kiraci katlanma yiikiimliiligiine aykirt hareket ederse bu nedenle kiraya verenin
ugradigi zararlan tazmin etmek zorunda kahr®*®. Ancak kiracinin tazminat
ylkiimliliigiiniin dogmast i¢in kiraya verenin ugrayacagl zararlarin kiracinin
davraniglariyla uygun illiyet bagi i¢cinde olmasi gerekir. Bu konudaki bir diger husus da
tazminat talebi i¢in kiracinin kusuru olmasi sarttir. Daha 6nce de ifade ettigimiz gibi,
“katlanabilirlik” sartinin ¢aligmalarin baslamasindan 6nce gergeklesip, calismanin
devaminda da varligimi devam ettirmesi gerekli oldugundan, yenilik ve degisiklik
yapilirken katlanabilirlik sartinin ortadan kalkmasi veya kiraya verenin kiracinin
menfaatlerini gozetmeden c¢alismalara devam etmesi halinde kiracinin katlanma

yiikiimliiliigii ortadan kalkar.3>°

Bu konuda 6nemli bir diger husus ise, kiracimin katlanma yikiimliiliigiine aykirt
davranmasi nedeniyle kiraya verenin yenilik ve degisiklik faaliyetlerini
gerceklestirememesi halinde kiraya verenin esyaya dogrudan el atamayacagidir.®*!Bu
durumda kiraya veren hakime basvurarak yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in gerekli

tedbirlerin alinmasini talep edebilir.2

2-Kira Bedelinin indirilmesini Talep Hakki

Kiraya verenin yenilik ve degisiklik yaparken kiracinin kiralanani kullanma hakki
kisitlandiginda, kiraya verenin esyay1 s6zlesmede kararlastirilan kullanim amacina uygun
bir sekilde bulundurma borcu ihlal edilmis olur. Bu nedenle kiraci kira bedelinden indirim

talep edebilir.®®® Kiracinin bu talebi hakkinda TBK’nin 307.%* maddesinde diizenlenen,

348 Syit-Kommentar, Art. 260-260a, N.43.(Aktaran:Oztas, a.g.e, s103.)

349 Inceoglu, a.g.e., s. 463 vd.

30 Oztas, a.g.e., s. 104.

31 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s.104.

32 [nceoglu, a.g.e., s. 464.

353 Acar, a.g.e., $.521.

34 TBK madde 307: “Kiraci, kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin varligi hdlinde, bu ayiplarin
kiraya veren tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gecen siire icin, kira bedelinden ayipla
orantil bir indirim yapilmaswni isteyebilir.”
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kiralananin ayipli olmasi halinde kiracinin kira bedelinden indirim yapilmasi talebine

iliskin kurallar uygulanacaktir.3®

Kiracinin kira bedelinde indirim yapilmasini isteme hakki kiracinin ugradigi
zararlar1 tazmin etme amaci tagimadigindan, kiraya verenin bu konuda kusurlu olmasinin

gerekmedigi gibi kiracimin da zarara ugramis olmas1 zorunlu degildir.3*®

Kiracinin kira bedelinden indirim talep edebilmesi sartlari, kiraya veren tarafindan
yenilik ve degisiklik yapilmasi, kiracinin kullanma hakkinin etkilenmesi, kiracinin

kiralanan1 kullanma hakkinin etkilenmesinin kendisinden kaynaklanmamasidir.

Kiraya veren tarafindan yenilik ve degisiklik yapilmasi; kiracinin TBK’nin
320/f.2,c2 hiikkmiine dayanarak kira bedelinde indirim talep edebilmesi igin, kiraya
verenin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi gerekir. Kiraya verenin diger
faaliyetleri nedeniyle, kiracinin kullanma hakki sinirlanmissa kiraci bu madde hiikmiine
dayanamaz. Ayrica bu madde hiikmiine dayanarak kiracinin kira bedelinde indirim
yapilmasini talep edebilmesi i¢in kiraya verenin hukuka uygun faaliyette bulunmasi
zorunludur. Yasal sartlar1 gerceklesmemis olmasina ragmen kiraya veren yenilik ve
degisiklik yapmaya baslamissa veya ¢aligmalar esnasinda sartlar ortadan kalkmigsa ya da
kiraya veren kiracinin menfaatlerini gozetmeksizin faaliyette bulunmugsa kiracinin

indirim talebi bu madde hiikmiine degil TBK’nin 307. Maddesine dayanacaktir.’

Kiraciin kullanma hakkinin etkilenmesi; yenilik ve degisiklik faaliyetleri nedeniyle
kiracinin kira bedelinden indirim talep edebilmesi i¢in yenilik ve degisiklikten dolay1

esyay1 kullanma hakkinin olumsuz yénde etkilenmis olmasi gerekir.3%®

Kiracinin kullanma hakkinin ne kadar etkilendiginin belirlenmesinde somut olayin
objektif nitelikteki 6zellikleri goz oniine alinmalidir. Bu kapsamda kira konusu esyanin

niteligi, tiirli, ay1bin tiirti, sozlesmede belirlenen kullanim amaci gibi unsurlar goz 6niine

35 Oztas, a.g.e, s. 108.

3% Svit-Kommentar, Art. 259d, N.3.(Aktaran: Oztas, a.g.e, s.111.)
87 Oztas, a.g.e., s. 111.

88 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 277.
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almir. Ancak kiracinin siibjektif nitelikteki 6zellikleri eger sdzlesmeye yansitilmamissa

dikkate alinmazlar.®*®

Kiracinin  kullanma hakkin1 etkilenmesinin kendisinden kaynaklanmamasi;
kiralanandaki ayip kiracidan kaynaklanan nedenlerle ortaya ¢ikmigsa kiraci kira
bedelinden indirim talep edemeyecektir.3*® Kiracinin kiralanandaki yenilik ve degisiklik
faaliyetleri nedeniyle ileri siirecegi kira bedelinden indirim talebi hakkinda da ayni durum
gecerlidir.Yani kiracinin kiraya verenin yaptig1 yenilikler ve degisiklikler nedeniyle kira
bedelinden indirim talep edebilmesi i¢in, kullanim hakkimnin olumsuz etkilenmesinin

kiracidan kaynaklanmans olmas gereklidir.%*

Kira bedelinin indirilmesi talebi yenilik doguran bir haktir ve tek tarafli varmasi
gereken bir irade beyanidir. Kiracinin kira bedelinin indirilmesi talebinin hukuki sonug
dogurabilmesi i¢in kiraya verene kars1 ileri siiriilmesi gerekir.*®?Kiracinin kira bedelinden
indirim talebinin ileri siiriilmesi herhangi bir sekle tabi degildir.’®*Bu konuda kosullarin

gerceklestiginin ispat: kiraciya aittir. %

Kural olarak kiract yenilik ve degisiklik ¢alismalarinin kullanma hakkini etkiledigi
andan, ¢alismalar sona erinceye kadar gegen siire i¢in kira bedelinde indirim talep

edebilir.3® Ciinkii kiracinin kullanim hakkindaki sinirlama bu ana kadar siirmektedir.

Heniiz yenilik ve degisiklik caligmalar1 baglamadan veya baslamis olmasina ragmen
bitmeden Once, kiraci, kira bedelinden indirim talep etmisse, bu talep isleyecek kira
bedeline iliskin olacaktir. Bu durumda indirim talebinin ileri siiriilmesi ile indirim
oraninda kira borglart sona ereceginden, kirac1 kira bedelini bu oranda eksik

Odeyebilecektir. Kira bedelinin indirilmesi talebi, yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin

9 Higi, Art.259d., N14.

360 Capri, a.g.e., s. 244.

361 Oztas, a.g.e., s. 115.

362 Kaya, a.g.m, s. 93.

%3 Oztas, a.g.e., s. 116.

364 Svit-Kommentar, Art.259d, N.23.(Aktaran:Oztas, a.g.e, s.117.)
35 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 119.

73



sona ermesinden sonra ileri siiriilmiisse, calisma boyunca ddenen kiranin kismen iadesi

istenebilecektir ki, bu durumda bedelin iadesi talebi geriye etkili olacaktir.>®®

Kira bedelinin indirilmesi talebinin sonradan ileri siiriilmesinde hangi hukuki
nedene dayanilacagi konusunda goriis birligi bulunmamaktadir. Bu konudaki bir goriise
gore; bu talep, sonradan sona eren hukuki sebebe dayali sebepsiz zenginlesmenin bir
goriiniimiidiir ve sebepsiz zenginlesmeye iliskin zamanasimi kurallar1 uygulanacaktir. 3%
Bu konudaki bizim de katildigimiz diger bir gorlise gore ise; iade talebi sdzlesmeye
dayanmalidir ve TBK’nin 147. maddesi uyarinca 5 yillik zamanasimina tabi olacak,
zamanagimi ise yenilik ve degisikligin yapilmaya baslandig: tarihten itibaren islemeye

baslayacaktir.

3-Kiracimin Tazminat Talep Edebilme Hakki

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 320/f2, ¢.2 hitkkmiinde kiracinin yenilik ve degisiklikler
nedeniyle ugradig zararlari tazmin talebinin sakli oldugu belirtilmistir. Ancak bu talep
hakkinda TBK’nin 308. maddesi hiikiimleri uygulanacaktir.®®® Buna gore kirac1 kiraya

verenin yenilik ve degisiklik yaparken zarara neden oldugunu ispatlamalidir.

Tazminat talebini kiraci ileri siirebilecektir. Alt kira iliskisinde alt kiracinin da
kiractya taninan haklardan yararlanacagi kabul edilir. Kiraya verenin yaptig1 yenilik ve
degisikliklerden dolay1 zarara ugrayan kiracinin, kiracinin aile iiyelerinin ve alt kiracinin

da tazminat talebinde bulunmasi miimkiin olacaktir.3"

Kiracinin tazminat talebinde bulunabilmesinin sartlari; kiraya veren tarafindan
yenilik ve degisiklik yapilmasi, kiracinin zarara ugramasi, yenilik ve degisiklik ile
meydana gelen zarar arasinda uygun nedensellik baginin bulunmasi ve kiraya verenin

kusurlu olmasidir.

366 Oztas, a.g.e.,s. 117 vd.
367 Cabri, a.g.e, s. 238.
368 Acar, a.g.e., s. 520.
369 Oztas, a.g.e., s. 125.
370 Oztas, a.g.e., s. 127.
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Kiraya veren tarafindan yenilik ve degisiklik yapilmasi; Kiracinin TBK’nin
320/f.2,c.2 hikkmiine dayanarak tazminat talep edebilmesi i¢in kiraya verenin yenilik ve
degisiklik yapmis olmasi gerekir. Eger kiracinin zarar kiraya verenin yenilik ve
degisiklik faaliyetlerinden bagka bir nedenden kaynaklaniyorsa, kiract bu madde
hiikmiine dayanarak tazminat talep edemez. Kiraya veren ayiplar1 giderme faaliyetinin
sinirlarin asarak yenilik ve degisiklik yapmissa, bundan dogan tazminat talebi TBK nin
320. hiikmii kapsamina girer. Kiraya verenin yenilik ve degisiklik yaparken kanunun
aradig1 sartlara uygun hareket etmesi gerekir. Sayet kiraya veren kanunun aradigi sartlara
aykir1 yenilik ve degisiklik faaliyeti yapmissa veya bu faaliyetleri yaparken kiracinin
menfaatlerini gdzetmemisse ve bundan dolay1 da kiraci zarara ugramigsa, tazminat talebi

TBK’nin 308.3"* maddesinde dayanacaktir.

Kiracinin TBK’nin 320. maddesine dayanarak tazminat talep edebilmesi i¢in kanuna
uygun yapilan yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin neden oldugu ayibin sdézlesmeye

aykirilik boyutuna ulasmas1 gerekir.3"

Kiracinin zarara ugramasi; Kiracinin tazminat talebinde bulunabilmesi i¢in zarara
ugramig olmasi zorunludur. Ancak TBK’min 320. maddesi kapsamina giren zarar

kavrami1 TBK’nin 308. maddesine oranla daha dar kapsamlidir.®"®

Yenilik ve degisiklik ile zarar arasinda uygun nedensellik bag1 olmasi; Kiracinin
TBK’nin 320. maddesi kapsaminda tazminat talep edebilmesi i¢in zarar ile yenilik ve

degisiklik faaliyetleri arasinda uygun nedensellik bagi bulunmalidir.

Kiraya verenin kusurlu olmasi; TBK’nin 308. maddesinde kiraya verenin kusurlu
olmadigin1 ispat etmedik¢e ayiplarin neden oldugu zarardan sorumlu oldugu
diizenlenmistir. TBK’nin 320. maddesinden dogan tazminat talebine de TBK’nin 308.

maddesi kiyasen uygulanacagindan yenilik ve degisiklik faaliyetlerinden dolay1 tazminat

871 TBK madde 308: “Kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikce, kiralanamn ayipli olmasindan
dogan zararlar: kiraciya édemekle yiikiimliidiir. ”

872 Heinrich, Art.260, N.6.
373 Ayrintih Bilgi i¢in bkz. Oztas, a.g.e., s. 129 vd.
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talebinin ileri siiriilebilmesi icin kiraya verenin kusurlu olmasi zorunludur®”®. Bu
maddede kiraya verenin kusurlu oldugu karine olarak kabul edilmis ise de kiraya verene

aksini ispat etme imkan1 da tamnmustir.3"

Kiraya verenin dogrudan ayiba neden oldugu hallerde, kiraya verenin bilgisi
dahilindeki ayiplart gidermemesi veya ayibin dogmasini engelleyecek tedbirleri
almamasi ya da kiraciy1 uyarmamasi hallerinde kiraya veren TBK’nin 308. maddesine
gore kusurlu sayilacaktir.3® Yenilik ve degisiklikten kaynaklanan zararlarin giderilmesi
s6z konusu oldugunda da kiraya verenin kusurlu olup olmadig1 belirlenirken bu kurallar

g6z oniine alinmalidir.>”’

Kiralananda yapilan yenilik ve degisik faaliyetleri esnasinda faaliyette bulunanlarin
verdikleri zararlardan dolay1 kiraya veren TBK’nin 116. maddesine (ifa yardimcilarinin

eylemlerinden kusursuz sorumluluk) gére kusursuz sorumludur.>’®

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 320. maddesine dayanarak ileri siiriilecek tazminat
taleplerine  uygulanacak zamanagimi  siiresine dair 6zel bir diizenleme

bulunmadigindan,”® bu tazminat talebi on yillik genel zamanasimu siiresine tabidir.

Burada bir hususu 6zellikle belirtmek gerekir ki, kira bedelinin indirilmesi ve
tazminat talepleri birbirleriyle yarigan haklar degildir. Her iki hakkin amaci birbirinden
farklidir ve sartlar1 dogdugu takdirde kiracinin her ikisini de ayni1 anda talep etmesi

miimkiindiir.3&

374 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Kisa Ders Kitabi, Istanbul: Vedat Kitapgilik,
2015, s. 208.

375 Eren, a.g.e., s. 340.

876 Acar, a.g.e., s. 244.

877 Oztas, a.g.e., s. 133.

378 Cabri, a.g.e., s. 308.

879 Acar, a.g.e., s. 240.

380 Giimiis, Kira, s. 129.
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B-YENILIK VE DEGISIKLIGIN HUKUKA AYKIRI OLARAK YAPILMASI
HALINDE

1- Genel Olarak

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 320. maddesinde kiraya verene yenilik ve degisiklik yapma
hakki taninmis ve bu hak belirli sartlara tabi kilinmistir. Bu sartlarin olusmadigi hallerde
kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapma hakki yoktur. Bazi hallerde de kiraya veren
yenilik ve degisiklik calismalarina bagladiginda TBK’nin 320. maddesinde aranan sartlar
mevcutken sonradan sartlar ortadan kalkmis olabilir. Bir baska ihtimalde ise, kiraya veren
kiracinin menfaatlerini gozetme yiikiimliiliigiine aykir1 hareket etmis olabilir. Bu
durumlarda kiracinin kiraya verenin yenilik ve degisiklik calismalarina katlanmasi
beklenemez. Tiim bu ihtimallerde kiraya veren yenilik ve degisiklik yaparsa yaptigi

faaliyetler hukuka aykir1 hale gelir.

2- Sartlar Olusmadig1 Halde Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi

Kiraya verenin kiracinin rizasina ihtiya¢ duymadan kiralananda yenilik ve degisiklik
faaliyeti yapabilmesi icin, kira sdzlesmesinin feshedilmemis olmasi ve kiralananda
yapilacak c¢alismaya kiracinin katlamasinin beklenebilir olmas1 gerekir. Bu sartlar
gerceklesmemisse kiraya veren ancak kiracinin rizasi dahilinde kiralananda yenilik ve
degisiklik yapabilir. Kiraya verenin, kanun ile belirlenen sartlar ger¢eklesmemis olmasina
ragmen, kiralananda yenilik ve degisiklik yapmak istemesine kiracinin katlanma

yiikiimliiliigii  yoktur. 38

Kiraya verenin TBK’nin 320. maddesindeki sartlar
ger¢ceklesmeden yenilik ve degisiklik yapmaya baslamasi halinde, kiralanani s6zlesmede
kararlagtirilan kullanim amacina uygun halde bulundurma yiikiimliiliigiinii ihlal etmis
olur. Bu durumda kiraci ayipli ifadan kaynaklanan biitiin haklarim kullanabilir.3®2Burada
dikkat edilmesi gereken husus, kiraya verenin yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin hukuka
aykir1 olmasi nedeni ile, kiracinin taleplerine dayanak olan kanun maddesinin TBK’nin

320. maddesinin degil de TBK’ni 307 ve 308. maddelerinin olmasidir.383

381 Oztas, a.g.e., s. 137.
382 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 526.
%83 Oztas, a.g.e., s. 137.

7l



3- Sartlarin Sonradan Ortadan Kalkmasi

Kiraya verenin yenilik ve degisiklik faaliyetleri belirli bir zaman siireci i¢inde
gergeklestiginden, yenilik ve degisiklik faaliyetinin baslangigta TBK’nin  320.
maddesinde aranan sartlar1 tasiyorken sonradan kanunun aradigi sartlari ihlal edebilir.
Fakat, bu sartlardan “sdzlesmenin feshedilmemis olmasi” sartinin yenilik ve degisiklik
faaliyetlerinin baslamasindan onceki sathada bulunmasi gerekli ve yeterlidir. Yani;
sonradan ortadan kalkmasi kiralananda yapilan ¢alismay1 hukuka aykir1 hale getirmez.
TBK’nin 320. maddesi ile diizenlenen diger sart olan katlanabilirligin calismalar
basladiktan sonra ortadan kalkmasi miimkiindiir. Bu durumda kural olarak kiracinin
katlanma yiikiimliliigli ortadan kalkar ve kiraci ayipli ifadan kaynaklanan tiim haklarini
kullanabilir.3®* Cesitli faktorlerin etkisi neticesinde katlanabilirligin ortadan kalkmasi
halinde, kiracinin katlanma yiikiimliiliigli sona erer. Bu durumda kiraya verenin kusurlu

olup olmadiginin bir 6nemi yoktur.3®

Kiraya verenin kiraciya bildirdigi c¢alisma planma hi¢c uymamasi veya kiracinin
korunmasi igin gerekli tedbirleri almamasi ya da yenilik ve degisiklikleri yaparken
kiracinin menfaatlerini gézetmemesi halinde kiraya verenin ayiph ifadan sorumlulugu

dogar.3%

Kiraya verenin ¢alismalara baglamadan 6nce veya calisma sirasinda ortaya ¢ikan
degisiklikler konusunda kiraciya dnceden bildirimde bulunmamasi halinde, kiraya veren
kiracinin menfaatlerini gozetme kiilfetine aykir1 davranmis olur. Bu kiilfete aykir
davranilmas1 halinde kiracinin yapilan calismaya katlanma yiikiimliligli ortadan

kalkar.38’

Calisma siiresinin veya kapsaminin asilmasi kiraya verenden kaynaklanmiyor

olabilir. Bu durumda katlanabilirligin hala mevcut olup olmadigi yeni duruma gore

384 Acar, a.g.e., s. 521.
385Acar, a.g.e., s. 521.
386Acar, a.g.e, s. 521.

870ztas, a.g.e., s. 141.

78



degerlendirilmelidir. Bu degerlendirme yapilirken objektif unsurlar dikkate alinmali ve
makul ve diiriist bir kiracinin bu yeni duruma katlanmasinin beklenir olup olmadig tespit
edilmelidir.®8®Ancak ¢alismanin siiresinin asilmasi veya kapsaminin genislemesi énceden
Ongoriilmeyen bir onarim isinin ortaya ¢ikmasindan kaynaklanmasi halinde kiracinin

katlanma yiikiimliiliigii devam eder.3®°

Tirk Borglar Kanunu’nun 320. maddesindeki sartlarin gergeklesmedigi hallerde
kiraya veren yenilik ve degisiklik faaliyetlerini ancak kiracinin riza gostermesi halinde
yapabilir. Kiracinin riza géstermesi de hukuki bir islem oldugu i¢in riza beyaninin irade
sakatligi hallerinden birinin mevcut olmasi halinde iptal edilmesi miimkiindiir. Bu
durumda kiraya verenin yaptig1 miidahale hukuka aykir1 hale gelir. Kirac1 da ayipli ifadan

kaynaklanan haklarini kullanabilir.3%

C- YENILIK VE DEGISIKLIK YAPILMASININ DIGER SONUCLARI

1- Kiraya Verenin Zapta Karsi Tekeffiill Sorumlulugunun Dogmasi

Kiraya verenin yenilik ve degisiklik yaparken ti¢lincii kisilerin ayni hakkina konu olan
malzeme kullanmas1 halinde zapta karsi tekeffiil sorumlulugu®*nun dogacagi kabul
edilir.3% Ancak bunun icin, yenilik ve degisikligin kiralananin eklentisi olmas1 ve kira
s0zlesmesinin kapsamina girmesi gerekir. Cilinkii kiraya verenin zapta karsi tekeffiil
sorumlulugunun dogmasi i¢in iigiincii kisinin miilkiyet, sinirli ayni hak veya komsuluk
hukukundan kaynaklanan bir hakkini ileri stirmesi gerekir. Yani ii¢lincii kisinin sahsi hak
niteligindeki talepleri kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil sorumlulugunu dogurmaz.3%

Fakat, yapilan yenilik ve degisiklik sonucunda, baskasina ait olan bu malzeme

kiralananin biitiinleyici parcasi haline gelirse, ligiincli kisi malzeme iizerindeki ayni

388 Acar, a.g.e., . 521.

389 Svit-Kommentar, Art. 260-260a, N.49.(Aktaran: Oztas, a.g.e.,141.)

390 Inceoglu, a.g.e., s. 221.

391 Zapt kelime anlami olarak “hakim olma”y1 ifade etmektedir. Kira hukuku anlaminda ise zapt, “kira
sozlegsmesinden dnce var olan veya sonradan ortaya ¢ikan iistiin bir hakka dayali olarak, ii¢iincii bir kisinin
bu tistiin hak nedeni ile kiralanan iizerindeki hakimiyeti’ni ifade etmektedir. Bkz. Delice Emrah, “Kira
Hukukunda Zapttan Dolay1 Sorumluluk”, JIMEP, 3 (2) 2015, s.32.

892 Acar, a.g.e., S. 522.

393 Acar, a.g.e, s. 554.
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hakkini yitirecektir. Bu durumda ii¢lincii kisi sebepsiz zenginlesme, haksiz fiil veya

haksiz yap1 hiikiimlerine dayanarak kiraya verene kars1 sahsi bir hak ileri siirebilir.3%*

2-Yenilik ve Degisikligin Kira Bedeli Uzerindeki Etkisi

Kiraya verenin kiralananda yaptig1 yenilik ve degisiklik faaliyetleri neticesinde
kiralananin degeri artmis olabilir. Kiract da yapilan bu yenilik ve degisikliklerden
faydalanacaktir. Ancak, kiraya veren bu gerekcelere dayanarak kira bedelinin
artirllmasini talep edemez. Ciinkii bir kiginin kendi neden oldugu olgulara dayanarak
uyarlama talep etmesi miimkiin olmamalidir.?® Ancak TBK’nin 3443%, maddesinin
ikinci ve tgiincii fikralart uyarinca kira bedelindeki artis belirlenirken ister istemez

kiralananda yapilan yenilik ve degisiklikler hesaba katilacaktir.3%

I1- KIRACI TARAFINDAN YAPILAN YENILIiK VE DEGiSiKLiKLERDE

A- KIRAYA VERENIN RIZASI ILE YENILIK VE DEGISIKLIK YAPILMASI
HALINDE

1-Riza Beyanina Uygun Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi

Kiraciin kiralananda yapacagi yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin sézlesmeye

aykir1 diismemesi i¢in kiraya verenin rizasina uygun olarak yapilmasi gerekmektedir.

3% Oztas, a.g.e., s. 143.

3% Acar, a.g.e, s. 522.

396 TBK madde 344 : “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlasmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim
oramnt gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de
uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir dnceki kira yilimin tiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim orammi ge¢memek kosuluyla hdkim tarafindan,
kiralananmin durumu goz éniine alinarak hakkaniyete gére belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya beg
yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yiinda
uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim
orani, kiralanamin durumu ve emsal kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bigcimde
belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bi¢imde belirlenen kira bedeli, énceki fikralarda yer alan
ilkelere gore degistirilebilir.”

37 Oztas, a.g.e, s.144.
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Kirac1 kiraya verenin ileri siirdiigii sartlara uygun hareket etmeli, yenilik ve degisiklik
yaparken ¢alismanin kapsami veya siiresinde degisiklik meydana gelmesi halinde kiraya
vereni bilgilendirmeli ve yeni duruma gore kiraya verinin riza beyanini yeniden almalidir.
Kiraya verenin sonradan meydana gelen degisikliklere riza gostermemesi halinde
kiracinin yaptig1 faaliyetlerin 6nceden verilen rizay1 asan kismi “riza dis1 ¢alisma” olarak
kabul edilecektir.®® Ancak riza disina cikilmadan kiracinin sorumlu tutulabilmesi icin
calismanin riza beyanindan énemli 6lgiide farklilasmis olmasi gerekir.?®® Kiracinm,
kiraya verenin riza beyaninin disina ¢ikarak yaptigi yenilik ve degisiklik, kiraya verenin

rizas1 alinmadan yapilan faaliyetler ile ayni sonuglar1 dogurur.*%

Yenilik ve degisiklik faaliyetleri esnasinda, dnceden 6ngoriillmeyen ve zorunlu
nitelikte onarim ihtiyaclar1 ortaya ¢ikabilir. Bu durumda o6ncelikli olarak bu onarim
faaliyetinin kimin sorumlulugunda oldugu belirlenmelidir. Zorunlu onarimin TBK’nin
317. maddesi kapsamina girmesi halinde, kiraci kiraya verene haber vermeden onarim
isini gerceklestirebilir. Ancak, onarim calismast bu kapsami asarsa TBK’nin 318.
maddesi geregince kiracit derhal kiraya verene haber vermelidir. Aksi takdirde ortaya

¢ikan zararlardan sorumlu olacaktir.%

2-Kiracimin Ozenli Davranma Yiikiimliiliigii

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 316. maddesine gore kiraci yenilik ve degisiklikleri
gerceklestirirken kiralananm1  6zenli kullanma ve komsulara saygili davranmak

zorundadir, %2

Kiraya veren, kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in riza beyaninda
bulundugunda, ¢alismalarin kamu hukukunun emredici kurallarina ve teknik gereklere

uygun, ¢alismanin gerektirdigi uzmanliga uygun élgiide 6zenli yapilmasini bekler.4%3

39 Higi, Art. 260a., N.25.
399 Acar, a.g.e., s. 540.

400 Oztas, a.g.e., s. 168.

401 Oztas, a.g.e.,s. 168.

402 Tiirkmen, a.g.m., s. 223.
408 [nceoglu, a.g.e., s. 480.
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Kiracinin kiralananda yaptig1 yenilik ve degisikligin ayipli olmasi ya da yenilik ve
degisiklige bagli olarak kiralananda ayiplar ortaya ¢ikmasi veya kiralananin geriye kalan
kisminda bu faaliyetler nedeniyle zararin meydana ¢ikmasi hallerinde, kiracinin TBK’ nin
316. maddesinin birinci fikrasina aykiri hareket etmesi nedeni ile, kiraya veren kiracidan
tazminat talep edebilecegi gibi ayn1t madde ile kendine taninan diger haklar1 kullanabilir.
404

Henliz yenilik ve degisiklik faaliyetleri tamamlanmamissa kiraya veren rizasini
geri alabilir*®, faaliyetlerin durdurulmasini ve zarara ugramasina engel olacak gerekli
tedbirlerin alinmasin talep edebilir. Kiraci tarafindan yenilik ve degisiklik yapilirken

406 Kiraci tarafindan

kiralanana agir zarar verilmisse kiraya veren sdzlesmeyi feshedebilir
yapilan yenilik ve degisikligin ayipli olmasi halinde kiraya veren ayiplarin giderilmesini

de talep edebilir.%

3-Kiralananda Meydana Gelen Deger Kaybimin Dikkate Alinmamasi

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 321/f.son hiikmiine goére kural olarak kiraya verenin
yazili rizastyla yapilan yenilik ve degisikligin kiralananda neden oldugu deger artisi
istenmeyecektir. Bunun yaninda kiraya verenin rizasi haricinde yapilan yenilik ve
degisiklik faaliyetlerinden dolay1 deger artis1 olmussa o da istenemeyecektir.*%® Ciinkii,
kiraya verenin rizast olmadan yapilan yenilik ve degisiklik faaliyeti hukuka aykir
olacaktir. TBK’nin 320/f-son maddesinde hukuka uygun olan yenilik ve degisiklik
faaliyetlerinden meydana gelen deger artisinin talep edilemeyecegi diizenlenmisken,
kiraya verenin rizasi hilafina yani hukuka aykir1 olarak yapilan yenilik ve degisiklik
faaliyetlerinden meydana gelen deger artisinin talep edilebilmesi s6z konusu

olamayacaktir.

Kiracinin, kiraya verinin rizast hilafina yapilan yenilik ve degisiklik faaliyetleri
kiralananda deger diisiikliigline neden olmussa bunun tazmini gerekecektir. Kiraya

verenin rizasi dahilinde yapilan yenilik ve degisikligin kiralananda deger kaybina neden

404 Tiirkmen, a.g.m., 233-234; Hig1, Art. 260a, M.27.
405 Hig1, Art, 260a, N.27; Tiirkmen, a.g.m., s. 234.
406 Tiirkmen, a.g.m., 234.

407 Higy, Art, 260a, N.39.

408 Oztas, a.g.e., s. 170.
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olmasi1 durumu kanunda diizenlenmemistir.**® Bu gibi durumlarda meydana gelen deger
diisiikliigiintin kiracidan tazminat talep edilip edilemeyecegi konusunda 6gretide goriis

birligi yoktur.

Bu konuda bir goriise gore kiraya verenin yenilik ve degisiklige riza gdstermesi tek
basina kiracinin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Ancak somut olayda kiraya verenin
yenilik ve degisiklik faaliyetleri ile kiralananin degerinin diisme riskini bildigi kabul

edilebiliyorsa kiraci sorumluluktan kurtulabilir.**

Diger bir goriise gore kiraya verenin rizastyla yapilan yenilik ve degisiklik sonucu
kiralananda deger diislikliigii meydana gelirse kiraci zarar1 tazmin etmek zorunda
degildir. Cilinkii deger disiikliigii kiraya verenin rizasi sonucu ortaya ¢ikmustir. Aksi
yonde yapilacak anlagmalar TBK’nin 321. maddesinin emredici karakterine aykiri
olacagindan gecersizdir.*** Bu goriise gore yenilik ve degisiklik faaliyetleri konusunda
yeterince aydinlatilan kiraya verenin deger azalmasi riskini ongoérmesi gerekmektedir.
Yine bu goriise gore kiracinin olasi riskler konusunda aydinlatma yiikiimliliigi s6z

konusu degildir.*1

Bu konuda bizim de katildigimiz baska bir goriise gore ise kiracinin deger
diisiikliigiinden sorumlu tutulabilmesi i¢in kiraya vereni aydinlatma yiikiimliligiini
yerine getirmesi gerekir. Kiracinin kiraya verenin deger diisiikliiglinii ongorebilmesi igin
gerekli olan bilgileri sakladigi durumlarda, kirac1i deger disiikliigiinden sorumlu
olacaktir. Ayrica yenilik ve degisiklik sonucunda kiralananin degerinin diigmesi halinde
kiracinin deger diisiikliigiinii tazmin edece8ine yonelik anlagmalar da gecgerli

olabilecektir.*13

409 Oztas, a.g.e., s. 170.

410 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 321.

411 Higi, Art, 260a, N.28; Tiirkmen, a.g.e., 5.234.
412 Inceoglu, a.g.e., s. 479.

413 Oztas, a.g.e., s. 170.
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4-Kiralananin Eski Durumuyla Geri Verilmesinin Talep Edilememesi

Tirk Borglar Kanunu’nun 334/f.1 hiikkmiine gore, kiraci kiralanani teslim aldigi
sekliyle geri vermekle ylkiimliidiir. Haliyle kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik
yapmastyla, kiralanan teslim alindig1 halinden farklilasacaktir. Kiralanandaki bu farklilik
esyanin sozlesmeye uygun kullanilmasi sonucu olusmus sayilamaz. Buna gore kiracinin
kiralanam1 iade ederken yaptig1 yenilik ve degisiklikleri kaldirmasi gerekmektedir.
TBK’nin 321/f2 hiikkmi ile kiralananda, kiracinin yaptig1 yenilik ve degisiklik
faaliyetlerinin kiraya verenin rizasina dayanmasi halinde, aksi durum taraflarca
kararlastirilmamigsa, kiralananin eski hali ile iadesi yiikiimliiliigiiniin ortadan kalkacagi
diizenlenmektedir. Kiracinin yenilik ve degisiklikler ile kiralananin 6zline miidahale
etmesine miisaade eden kiraya verenin, kiralananin ilk teslim edildigi haliyle iadesini
talep edememesi gayet normaldir.*** Ancak kiracinin kiralanani eski durumuyla iade etme
yukiimliiliigli yoksa da kiralananda yaptig1 yenilik ve degisikligi sokiip alma hakki

vardir.**®

B-KIRAYA VERENIN RIZASI OLMAKSIZIN YENILIK VE DEGISIKLIK
YAPILMASI HALINDE

1-Hukuka Aykir1 Davranis Niteligini Kazanmasi

Kira sozlesmesi ile kiraciya taninan hak esyay1 s6zlesmede 6ngdriilen amaca uygun
olarak kullanmak oldugundan, kiraci kural olarak esyanin 6ziine miidahalede bulunamaz.
Zira kiracinin kiraya verenin rizasit olmadan yenilik ve degisiklik yapmasi durumunda
TBK’nin 316. maddesi ile kiralanana yiiklenen 6zenli kullanma yiikiimliliigi ihlal

edilmis olur.*

Kirac1 kiraya verenin rizast olmadan yenilik ve degisiklik yapmis ise bu davranisi

ile aym1 zamanda TBK’nin 334. maddesinde diizenlenen kiralananin teslim alindigi

414 1"nceog1u, a.g.e., s. 479; Higi, Art, 260a, N.41; Tiirkmen, a.g.m., s. 235.
415 Oztas, a.g.e., s. 172.
416 Eren, a.g.e, .356.
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haliyle iade etme yiikiimliiliigiinii de ihlal etmis olur**’

. Bu durumda kiracinin bu yondeki
davranislarinin borca aykir1 oldugu ortadadir*'®. Ayrica kiraya veren ayni zamanda
kiralananin maliki ise kiraya verenin rizasi disinda yenilik ve degisiklik yapmasi kiracinin
kiraya verenin miilkiyet hakkina miidahale ettigi anlamina da gelir. Bu davranisi kiracinin

419

kiraya verenin zilyetligine saldir1 niteligi tasir*™. Kiraya veren kiracinin kiralananda

hukuka aykir yenilik ve degisiklik faaliyetlerine katlanma zorunlulugu yoktur.*%°

2-Kiraya Verenin Haklar:

a-Genel Olarak

Kiraya verenin rizasi olmadan kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi
TBK’nin 316. ve 334. maddeleriyle baglantilidir. Kiraya verenin ayni1 zamanda malik
olmast durumunda kiraya veren dilerse sozlesmeye aykirilik hiikiimlerine dilerse

miilkiyet hakkini koruyan hiikiimlere basvurabilir.*?

b-Teslimden Once Kiracinin Hukuka Aykiri Yenilik ve Degisiklik Yapacaginin
Belli Olmasi Halinde Kiraya Verenin Haklar

Kiracinin 6zen ytikiimliiliigiinii ihlal edecegi kiralananin tesliminden 6nce belli ise,
kiraya verenin O0demezlik definden yararlanarak kiralanan1 teslim borcunu ifadan
kaginabilecegi 6gretide kabul edilmektedir.*?? Bu durumda kiraya veren kira iliskisine
son verebilecektir. Bu durumda kiraciya siire tanimak bir anlam ifade etmeyeceginden
kiraya verenin ihtarda bulunmasina gerek yoktur. Fakat bu halde kira s6zlesmesinin nasil
sona erecegi konusunda bir fikir birligi yoktur. Ancak bu konudaki hakim goriis, kiraya

verenin herhangi bir ihtara gerek duymadan szlesmeden donebilecegi yoniindedir.*?

417 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 320.

418 Oztas, a.g.e., s. 182.

49 Oztas, a.g.e., s. 182.

420 Hig1, a.g.e., Art, 260a, N.29.

421 Acar, a.g.e., S. 534.

422 Hig1, Art, 260a, N.44; Acar, a.g.e., s. 534.
423 Higy, Art, 260a, N.44.

85



c-Teslimden Sonra Yapilan Hukuka Aykir1 Yenilik Ve Degisiklikler Nedeni ile
Kiraya Verenin Sahip Oldugu Haklar

(1) Yenilik ve degisiklik yapilmasimin dnleme, durdurma ve degisikligin

kaldirilmasi talebi

Kiralananin tesliminden sonra kiraci hukuka aykir1 yenilik ve degisiklik faaliyetleri
yapacaksa ancak bu faaliyetlere heniliz baslamamissa kiraya veren kiraciy1 yenilik ve
degisiklikleri yapmaktan men edebilir.*?* Kirac1 kiraya verenin rizasin1 almadan yenilik
ve degisiklik yapmama yilikiimliiliigi altinda oldugundan, kiraya veren genel borca

aykirilik hiikiimlerine dayanarak bu hakkim talep edebilir.*?®

Kiracinin yapima bagladigi ancak heniiz sona ermemis yenilik ve degisiklik
faaliyetlerinin durdurulmasimni kiraya veren kiracidan talep edebilir.*?® Kiraya veren
TBK’nin 113. maddesi geregince hukuka aykir1 olarak yapilan ¢alismalarin ortadan
kaldirilmasin1 ya da masraflar kiraciya ait olmak tizere bu konuda kendine yetki

verilmesini de talep edebilir.*?’

Kiraci kiraya verenin rizasini almadan kiralananda yenilik ve degisiklik yapmama
yukiimliliigiinii ihlal ederse, kiraya veren TBK’nin 113/f.3 hiikkmii uyarinca rizas1 disinda
yapilan yenilik ve degisikligin kaldirilmasini ya da masraflar1 kiraciya ait olmak iizere
kendisinin bu isler igin yetkili kilinmasini talep edebilecektir. Kiraya verenin bu talebi

ileri siirebilmesi igin kira s6zlesmesinin sona ermesi gerekmemektedir.*?®

(2) Kira sozlesmesinin feshi
Tiirk Borglar Kanunu’nun 316. Maddesine gore kiracinin esyay1 6zenle kullanma

borcuna aykiri davranmasi halinde, kiraya veren kira sozlesmesini feshedebilecektir.

Kiracinin kiraya vereninin rizasini almadan kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi

424 Hig1, Art, 260a, N.30.
425 Oztas, a.g.e., s. 185.

426 Tiirkmen, a.g.m., s. 235.
427 Inceoglu, a.g.e., s. 394.
428 Oztas, a.g.e., s. 187.
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halinde, kiract esyay1 6zenle kullanma borcuna aykir1 hareket etmis olur. TBK nin 316.
Maddesi ile kiraya verene taninan kira sézlesmesini feshetme hakki olagan iistii feshin

bir tiiriidiir.*?°

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 316. maddesi ile kiraya verenin s6zlesmeyi feshetme hakki
belirli sartlara tabidir. Ancak bu sartlarin bir kism1 kanun metninde belirtilmekteyken bir
kisim sartlar ise fesih hakkinin igeriginden ¢ikarilmaktadir. Fesih hakkinin dogup

dogmadig1 konusunda ¢ikacak uyusmazliklarda ispat kiilfeti kiraya verene aittir.**°

(aa) Sartlart

(aaa) Hukuka aykirt yenilik ve degisiklik yapilmast

Kiracinin kiraya verenin rizasi olmadan yenilik ve degisiklik yapamamasi, kiracinin
esyay1 Ozenle kullanma yiikiimliliigliniin goriiniimlerinden biri oldugundan, kiraya
verenin TBK’nin 316. maddesine dayanarak kira sozlesmesini feshedebilmesi igin,

kiracinin kiraya verenin rizas1 disinda yenilik ve degisiklik yapmas1 gerekir.*3

Kiracinin her tirlii 6zen yiikiimlilig ihlali sozlesmenin feshi sonucunu
dogurmayacaktir. Ancak TBK’nin 316. maddesinin ikinci fikrasinda, ¢ekilmezlik fesih
icin aranan sartlar arasinda sayilmamistir. Hatta ayni fikrada, konut ve catili is yeri
kiralarinda, borca aykir1 davranigin ger¢eklesmesi halinde, kiraya verenin ihtarda
bulunmadan bile sozlesmeyi feshedebilecegi belirtilmistir. Feshin agir bir yaptirim
oldugu goz Oniine alindiginda, kanunda ifade edildigi sekli ile fesih hakkinin
kullanilmasina izin verilmesi baz1 sakincalar1 dogurur. Kanundaki bu diizenleme sekli
fesih hakkinin niteligi ile bagdasmamaktadir. S6zlesmenin feshi yenilik doguran bir hak
oldugundan, sozlesme iligkisini ileriye etkili olarak ortadan kaldirir. Bu hakkin
kullanilmasi aym1 zamanda ahde vefa ilkesinin terk edilmesi anlamina gelir. Bu nedenle

s6zlesmenin fesinin her tiirlii yiikiimliiliik ihlalinde uygulanmas1 yerinde olmaz.**?Kanun

429 Hig1, Art.275F, N48; Acar, a.g.e., s. 399.
430\Weber, Art.275f, N.8.

431 Oztas, a.g.e., s. 189.

432 Giimiis, Kira, s. 296; Acar, a.g.e., 401.
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hiikmiiniin amac1 da géz Oniine alindiginda, kiraya verenin sozlesmeyi feshedebilmesi
i¢in, kiracinin 6zen yiikiimliiliigii ihlalinin belirli bir seviyeye ulagsmasinin gerektigi kabul
edilebilir. Ancak 6zen yiikiimliiliigii ihlalinin hangi durumlarda s6zlesmenin feshine

neden olacagi konusunda doktrinde goriis birligi yoktur.**?

Bu konuda bir goriise gore, kiraya verenin sézlesmeyi feshedebilmesi i¢in 6zen
yukiimliiliigi ihlalinin kira iligkisini ¢ekilmez hale getirmesi gerekmektedir. Buna gore
bu maddeye dayanarak sozlesmenin feshedilebilmesi i¢in, yiikiimliilik ihlalinin agir
olmasi1 gereklidir. Yine ayni maddeyle Ongoriilen siire verilmeksizin sdzlesmenin

feshedilebilmesi icin ise cok agir yiikiimliiliik ihlali gerekmektedir.*3

Diger bir goriise gore, kiracinin davranisinin s6zlesmenin feshine neden olabilmesi
icin objektif olarak belirli bir agirliga sahip olmasi gerekir. S6zlesme ihlalinin esasli olup

olmadigia somut olayin 6zelliklerine bakilarak karar verilebilecektir.*®

Bir bagka goriise gore, kiracinin ihlalleri “basit”, “orta”, ‘“agir” seklinde
derecelendirmeli ve kira sdzlesmesinin feshine neden olan 6zen yiikiimliiliigi ihlali basit
olmamalidir. Kiraya veren sdzlesmenin fesih hakkini orta ve agir kabul edilebilecek 6zen
yikiimliligi ihlalleri s6z konusu oldugunda kullanabilecektir. Kiraya verenin siire
tanimadan sozlesmeyi feshedebilmesi i¢in ise 6zen yiikiimliliigl ihlalinin agir ihlal

olmas1 gerekir.*3

Kanaatimizce hakim somut olaym oOzelliklerine gore kiracinin 6zen
yukiimliiliigiine aykir1 davranip davranmadigini degerlendirmeli, kira iliskisi kiraya veren
tarafindan c¢ekilmez hale gelmisse kiraya verenin sozlesmeyi feshedebilecegine karar

vermelidir.

433 Oztas a.g.e., s. 190.

434 Giimiis, Kira, s. 296.

435 Inceoglu, a.g.e., s. 399 vd.
436 Acar, a.g.e., s. 402.
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(bbb) Konut ve catili igyeri kiralarinda ihtar cekilmesi

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 316/2 fikrasina gore, kiract Ozenli kullanma
yikiimliiliigiinii ihlal ederse, kiraya veren konut ve catili is yeri kirasinda en az 30 giin
stire vererek aykiriligin giderilmesini, aksi taktirde sozlesmenin feshedilecegini yazil
olarak ihtar etmelidir. Yine ayn1 maddeye gore, diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren

kiraciya 6nceden ihtarda bulunmadan kira s6zlesmesini feshedebilecektir.*3

Kiraya verenin ihtar beyaninda, 6zen yiikiimliiliigii ihlaline son verilmemesi halinde,
sozlesmenin feshedileceginin belirtilmesi zorunluysa da ihtarin sonuglarini dogurmasi,
ihtar beyaninin bu amacla yapilmasina bagli olmamalidir. S6z konusu ihtarin tek tarafl,
varmasi gerekli bir irade beyani olmasi nedeni ile, kiraciya ihtarda bulunulmamasi veya
ihtarin gegersiz olmasi halinde, kiraya verenin sézlesmeyi feshetmesi miimkiin degildir.

Ancak sartlar1 varsa diger haklarii kullanabilir.*3

Kanunda diizenlenen ihtarda bulunma zorunlulugu emredici nitelikte oldugundan

sozlesme ile bu zorunluluk ortadan kaldirilamaz.**®

Tiirk Borglar Kanunu’nun 316/f.2 hiikmiine gore kiraya veren tarafindan yapilacak
ihtarin yazili olmas1 gerekmektedir. Kanunda 6ngoriilen bu sekil sartinin gegerlilik sarti

oldugu kabul edilmelidir.44

Kiraya veren tarafindan kiraciya yapilacak yazili ihtarin igeriginde giderilmesi
gereken somut ihlalin ne oldugu kiraci tarafindan anlasilacak aciklikla belirtilmelidir.*
Ayni ihtarda hukuka aykir1 olarak yapilan yenilik ve degisikligin kaldirilmasi i¢in en az
30 giinliik siire taninmalidir. Yine ayni ihtarda borca aykiriligin verilen siire iginde
giderilmemesi halinde, sozlesmenin feshedilecegine iliskin bir beyani bulunmasi

zorunludur.*? Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 316. maddesinin ticiincii fikrasinda konut ve

437 Oztas, a.g.e., s. 197.
438 Oztas, a.g.e., s. 199.
439 Oztas, a.g.e., s. 200.
440 Eren, a.g.e., s. 358.

41 Inceoglu, a.g.e., s. 570.
42 [nceoglu, a.g.e., s. 402.
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catili i yeri kiralarinda siire taninmasina gerek olmadan sézlesmenin feshedebilecegi
durumlar diizenlenmistir. Buna gore, slire vermenin yararsiz olmasi, kiralanana kasten
agir bir zarar verilmesi, kira iliskisine devam edilmesinin kiraya veren veya ayni
tasinmazda oturan kisiler ile komsular acisindan ¢ekilmez hale gelmesi hallerinde,

kiractya ihtarda bulunmasina gerek olmayacaktir. Bu haller kisaca sunlardir:

Bunlardan biri kiralanana kasten agir bir zarar verilmesidir. Kiraya verenin derhal

fesih hakkini kullanabilmesi i¢in kiracinin kiralanana en azindan olasi kast diizeyinde

443 4

kasten zarar vermesi**® ve verilen zararin agir bir zarar®** olmasi gerekir. Ancak
Kiralanana verilen zararin ne zaman agir olacaginin somut olayin ozelliklerine,
kiralananin tiirline, kullanim amacina, verilen zararin kiralananmin tizerindeki etkisine

bakilarak karar verilebilir.**°

Kiracinin kiralananin biitiinleyici parcasina veya eklentisine kasten agir zarar

vermesi halinde de kira sozlesmesi feshedilebilir. 44

Bir digeri durum ise siire vermenin yararsiz olmasidir. Kanun ile kiraya verene derhal
fesih hakki taninan bir diger durum, kiraciya siire verilmesinin yararsiz olmasi halidir.
Kiraya verenin kiraciya ihtar ¢ekmesindeki amag, kiraciya son bir sans tanmimak
oldugundan, boyle bir siire verilmesinin bir anlami1 olmayacaksa, kiraya veren ihtara
gerek kalmadan yiikiimliiliik ihlali ile sézlesmeyi derhal feshedebilecektir.**’Hangi
hallerde kiraciya siire vermenin yararsiz olacagina somut olayin 6zelliklerine gore hakim

karar verecektir.*4

Son olarak kira iliskisine devam edilmesinin kiraya veren veya ayni tasinmazda
oturan kisiler ile komsular agisindan ¢ekilmez hale gelmesi halidir. Kanunun bu durumda

kiraya verene derhal fesih imkani tanmmistir.***Somut olaymn o6zelliklerine bakarak

443 Acar, a.g.e., s. 410.
44 Oztas, a.g.e., s. 207.
45 Oztas , a.g.e., s. 207.
448 Acar, a.g.e., S. 409.
447 Oztas, a.g.e., s.221.
448 Acar, a.g.e., S. 408.
49 Oztas , a.g.e., s. 213.
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kiracinin hukuka aykirt davraniglariyla kira iligkisinin devaminin ¢ekilmez hale ne zaman

geldigine hakim karar verecektir.**°

(ccc) Aykirihigin devam etmesi

Tirk Borglar Kanunu’nun 316. maddesine gore kiraya verenin kira sozlesmesini
feshedebilmesi igin gerekli bir diger sart, kiracimin ihtara ragmen borca aykiri
davranislarina devam etmesidir. Kiracinin kira sézlesmesinin feshini onleyebilmesi igin

ihtarda belirtilen davranisina son verip, kiralanani eski hale getirmesi gereklidir.**!

Kiracinin kendisine gonderilen ihtara uyarak yaptigi yenilik ve degisiklikleri
kaldirdiktan sonra, tamamen farkli baska bir yenilik ve degisiklik yapmasi halinde kiraya

verenin yeni bir ihtar gondermesi gerekir.**?

(ddd) Fesih beyan

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 316. maddesinin ikinci ve {igiincii fikralarina gore fesih
beyaninin yazili bildirimle yapilmasi gerekmektedir. Kanunda 6ngériilen bu sekil sarti
gecerlilik sartidir. Ancak kanunda ayrica bir 6zellik aranmadigindan, gegerlilik seklinin
adi yazihi sekil sart1 oldugu kabul edilebilir. Bu a¢idan konut ve ¢atili is yeri kiralar ile
diger kiralar arasinda herhangi bir fark yoktur. Kiraya verenin ihtarda belirtilen siirenin
sonunda tahliye davasi agmasi veya icra mercine tahliye i¢in basvurmasi yazili fesih

beyam yerine geger.**3

Kiraya verenin sozlesmeyi feshedebilmesi i¢in ihtarda belirtilen siirenin bitmesini
beklemesi gerekir. Ancak sozlesmenin feshi sartlarinin olugmasi ile birlikte kiraya
verenin fesih hakkini derhal kullanmak zorunda olup olmadigi konusunda goriis birligi
yok ise de kiraya verenin yasal sartlar olustugunda sdzlesmeyi derhal feshetmesi zorunlu

olmamalidir. Ne var ki, yasal sartlar olustugu halde kiraya verenin fesih hakkini uzunca

450 Acar, a.g.e., S. 408.
41 Acar , a.g.e., 5.406.
452 Higy, Art 257 f, N8.
453 Inceoglu, a.g.e., s. 408.
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bir siire kullanmamasi haktan feragat ettigi seklinde yorumlanabilir. Kiraya veren baska
davraniglariyla artik fesih hakkini kullanmayacagi yoniinde kiracida bir giliven

olusturmussa da fesih hakki etkisizlesir.***

Kiraya veren hukuka aykirt yenilik ve degisiklik faaliyetleri devam ederken kira

s6zlesmesini feshedip kiralanani eski haliyle iade etmesini kiracidan talep edebilir.**®

Kira sozlesmesini sadece kiraya veren feshedebilir, kiraya veren kiralananin maliki

456

degilse malikin sozlesmeyi feshetme hakki yoktur.*® Thtar ¢ekildikten sonra ancak fesih

beyanindan dnce kiralananin el degistirmesi durumunda, sézlesmeyi devralan yeni malik

fesih hakkini kullanabilir®’

Kiraya verenin kanun ile kendisine taninan sdzlesmeyi feshetme hakkindan dnceden

veya bu hakkin dogumundan sonra feragat etmesi miimkiindiir.*>

(bb) Feshin sonuclart

Fesih beyan ile birlikte kira iliskisi ileriye etkili olarak son bulur. Fesih beyaninin
tek tarafli, muhataba varmasi gerekli bir irade beyani olmasi nedeniyle, fesih beyaninin
kiractya ulasmamasi halinde hukuki sonu¢ dogmayacaktir.*>® Sozlesmenin feshedilmesi

ile kiracinin kiralanan1 iade borcu dogar.*%°
(3) Kiralananin eski durumuyla geri verilmesi talebi
Kirac1 kiraya verenin rizasi olmadan yeni bir degisiklik yaptiginda, kiralanani 6zenle

kullanma yiikimliiliigiinii ihlal etmis olur. Bu durumda kiraci kiralanan1t TBK nin 334.

maddesinin ikinci fikrasina gore eski durumu ile iade etmek zorundadir. Bu sonuca

44 Oztas, a.g.e., s. 217.

455 Tiirkmen, a.g.m., s. 235.
456 Inceoglu, a.g.e., s. 397.
47 Oztas, a.g.e., s. 219.

48 [nceoglu, a.g.e., s. 409.
49 Inceoglu, a.g.e., s. 414.
460(ztas, a.g.e., s. 221.
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TBK’nin 321. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan, yenilik ve degisiklige riza gosteren
kiraya verenin kiralananin eski haliyle iade edilmesini isteyemeyecegi seklindeki

diizenlemenin, tersi anlamindan da varilabilir.*6!

Kiracinin yaptig1 yenilik ve degisiklikleri kaldirma veya kiralanani iade ederken
esyay1 eski durumuna getirme yiikiimliiliigiiniin dogmasi i¢in, kiraci tarafindan yapilan
yenilik ve degisikligin hukuka aykir1 olmasi gerekir. Kiracinin kiraya verenin rizasi
olmadan yaptig1 yenilik ve degisiklikler gibi, kiraya verenin rizasinin sinirlarini agarak
yaptig1 yenilik ve degisiklikler de hukuka aykir1 yenilik ve degisiklik olarak kabul edilir.
Bu tiir yenilik ve degisiklikler kiralananin eski durumu ile iadesi ylikiimliiligiiniin
kapsamindadir. Kiraya verenin, kiracinin yaptig1 hukuka aykir1 yenilik ve degisiklikler
nedeniyle kiralananin eski hale iadesini isteyebilmesi i¢in, kiralananin zarar gérmesi sart
degildir. Ciinkii kirac1 hukuka aykir1 yenilik ve degisiklik faaliyetleriyle borca aykir

davranmis olur.*62

Kiracinin kiralananm iade ylkiimliliiglinii belirlerken iki husus goz Oniine
alinmalidir. Bunlardan birincisi kiralananin kiraciya teslim edildigi durumdur. Ancak bu
husus ele alinirken esyanin sézlesmeye uygun kullanimi neticesinde meydana gelen

eskimeler hesap dis1 tutulmahdir.*®3

Kiracinin kiraya verenin rizasinin diginda veya bu rizanin sinirlarini agarak yaptigi
yenilik ve degisiklikler kiralananin eski hali ile iadesi kapsamina girer. Bu durumda kirac1
kiralananda yenilik ve degisiklikler olmasaydi, kiralanan hangi durumda iade olacaktaysa
o sekilde kiraya verene teslim etmelidir. Yani kiraci kiralanan1 yenilik ve degisikliklerin

yapilmasindan &nceki haliyle teslim etmelidir.*®*

Kiracinin kiralanani iade yiikiimliiligiinii belirlerken g6z Oniine alinmasi gereken
ikinci husus TMK’nin 2. maddesi hiikmiidiir. Bagska bir deyisle, kiralananin eski

durumuyla iade talebi hakkin kotiiye kullanilmasi sinirlarina tabidir. Eger kiraya verenin

41T{irkmen, a.g.m., s. 235.
462 Hig1 Art. 260 a, N.30.
463 Hig1, Art.260a, N.35.
44 Acar, a.g.e., S. 566.
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bu talebi ileri slirmesi hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde ise kiracinin kiralanani eski
durumuna getirme zorunlulugu ortadan kalkar. Ornegin kiraya verene zarar vermeyen

basit degisikliklerin eski hale getirmesi istenemez.*®®

Kiraci kiralanani eski durumuyla iade etme borcunu kira sdzlesmesi sona erdiginde

yerine getirmelidir.*6®

(4) Tazminat talebi

Kiracinin kiralananda hukuka aykirt yenilik ve degisiklik yapmasi halinde, Kiraya
veren diger haklarinin yaninda ve onlardan bagimsiz olarak, ugradig1 zararin tazminini
borca aykirilik hiikiimlerine gére talep edebilir.*®” Ancak tazminat talebinin kanunun
hangi maddesine dayanarak yapilacagi hususu sozlesmenin feshedilip feshedilmedigine
gore belirlenecektir. Kiraya veren sozlesmeyi feshetmemisse TBK’nin 112. vd.
maddelerine gore, s6zlesmeyi feshetmigse TBK’nin 334. maddesine gore tazminat talep
edecektir. Ayrica sdzlesmenin siiresinden 6nce sona ermesinden kaynaklanan zararlarin
tazmini icin TBK’nin 126. maddesi uygulanir. Kiracinin hukuka aykir1 olarak yaptigi
yenilik ve degisikliklerden dolay1 tazminat talep etme hakki sdzlesmenin tarafi olan

kiraya verenindir.*6®

Kiraya verenin kiracinin yaptigi yenilik ve degisikliklerden dolay1 tazminat talep
edebilmesi icin yapilan faaliyetlerin yenilik ve degisiklik faaliyetleri olmasi ve bu
faaliyetlerin hukuka aykir1 olmas1 gerekir.*®® Kiraya verenin, kiracinin yaptig1 hukuka
aykirt yenilik ve degisikliklerden dolay1 zararlarimin tazminini talep edebilmesi icin
kiracinin kusurlu olmas1 gerekir.*’® Kiracinin ¢alisanlarinin, aile iiyelerinin ve alt
Kiracilarin ifa yardimcist sayilacagi ve bu kisilerin hukuka aykir1 yaptiklan yenilik ve

degisikliklerden dolay1 kiracinin kusursuz sorumlu olacagi kabul edilir.*"*

465 Inceoglu, a.g.e., s. 480; Tiirkmen, a.g.m., s. 237.
466 Tiirkmen, a.g.m., s.239.

47 Tiirkmen, a.g.m., s. 235.

468 Oztas, a.g.e., S.228.

469 Oztas, a.g.e., s. 230.

470 Inceoglu, a.g.e., s. 396.

471 Oztas, a.g.e., s. 230.
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Kiraya verenin kiracidan tazminat talep edebilmesi i¢in gerekli bir diger husus da
tazminini talep ettigi zarar ile hukuka aykir1 olarak yapilan yenilik ve degisiklik arasinda

uygun illiyet baginin bulunmasidir.*’

Kiraya verenin kiracidan tazminat talep edebilmesi icin yenilik ve degisiklik
faaliyetleri ile zarara ugramasi sarttir. Bu kapsamdaki ilk zarar kiracinin yaptigi1 yenilik
ve degisikligin kiraya veren tarafindan giderilmesi masraflaridir.*’3Fakat kiraya veren
kiralananin eski hali ile iadesini talep ediyorsa, kiracinin bu talebi yerine getirmesi
tazminat talebinin kapsamini daraltacak, kiraya veren ayrica bunun igin tazminat talep

edemeyecektir*’

Kirac1 tarafindan hukuka aykir1 yapilan yenilik ve degisiklikler
nedeniyle esyada deger azalmasi meydana gelmisse, kiraya veren bunun da tazminini
talep edebilir.*”® Ayrica kiracinin bu faaliyetleri nedeniyle esyada hasar olusmussa,
esyanin onarimi i¢in gerekli masraflar1 da kiraci karsilamalidir. Ancak bu tiir
hesaplamalar yapilirken kira konusu esyanin yeni olmadigi ve kiracinin, olagan kullanim

sonucunda ortaya cikan eskimelerden sorumlu tutulmayacag goéz 6niine alinmalidir.*’®

Kiraya verenin sdzlesmeye aykiriliga dayanan tazminat taleplerinin zamanasimi on

yildur 477

C- KIRACININ DEGER ARTISI TALEBI

Kiracinin kiraya verenin rizasiyla kiralananda yaptig1 yenilik ve degisikliklerin,
deger artisina neden olmasi halinde bu deger artisinin hukuki kaderinin ne olacaginin
belirlenmesi gerekir. TBK’nin 321. maddesinin {igiincli fikrasinda kiracinin kiraya
verenin rizasi ile yaptig1 yenilik ve degisikliklerin neden oldugu deger artisini kural olarak

isteyemeyecegi, ancak, taraflarin yazili bir anlasma ile bunun aksini

472 Oztas, a.g.e., s. 230.

473 Inceoglu, a.g.e., s. 483.
474 Acar, a.g.e., s. 405.

475 Tiirkmen, a.g.m., s. 236.
476 Inceoglu, a.g.e., s. 395.
477 Inceoglu, a.g.e., s. 395.
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kararlastirabilecekleri diizenlenmistir.*’”® Kiracinin TBK’nin 321. maddesinin iigiincii
fikrasina dayanarak deger artis1 talebinde bulunamamasi halinde baska hukuki
gerekgelere dayanarak kiraya verenden talepte bulunmasi miimkiin degildir. TBK’nin
321. maddesine dayanarak yaptigi yenilik ve degisikliklerin neden oldugu deger artisini
kiraya verenden talep edemeyen kirac1 sebepsiz zenginlesme, haksiz insaat veya

vekaletsiz is gorme hiikiimlerine dayanarak da tazminat talep edemez.*"

1-Deger Artis1 Talep Edilebilmesinin Sartlar:

a-Kiraya verenin rizast ile yenilik ve degisiklik yapilmasi

Kiraciin kiralananda yaptig1 yenilik ve degisikliklerden kaynaklanan deger artisin
kiraya verenden talep edebilmesi i¢in, yapilan ¢alismaya kiraya verenin riza gostermis
olmasi gerekir. Her ne kadar kanun metninde bu yonde bir diizenleme yok ise de hukuka
uygun yapilan yenilik ve degisikliklerden kaynaklanan deger artisinin talep
edilemeyecegine yonelik diizenlemenin, evleviyetle, hukuka aykiri olan yenilik ve
degisikliklere uygulanacagi ortadadir.*®® Buna gore kiracinin kiraya verenin rizasi
olmaksizin veya rizanin sinirlarimi asarak yaptigi yenilik ve degisikliklerden dolay1

kiralananda deger artis1 meydana gelirse, kiracimin bunu talep etmesi miimkiin degildir. !

Kiracinin kiralanandaki faaliyetlerinin kismen yenilik ve degisiklik faaliyetleri
kismen de baska bir faaliyet olmas1 miimkiindiir. Ornegin kiracinin tasinmazin bozulan
laminant parkelerini kiraya veren hesabma onarmakla yetinmeyip, yerine masif parke
dosemesi halinde kiraci laminat parkelerdeki ayiplarin giderilmesi masrafini kiraya
verenden talep edebilecek, ancak kiralanandaki masif parkelerin neden oldugu deger

artisini talep edemeyecektir, 82

478 Oztas, a.g.e., s. 235.
479 Oztas, a.g.e., SS. 237- 238.
480 Tiirkmen, a.g.m., S. 242 vd.
481 Oztas, a.g.e., S. 239.
482 Oztas, a.g.e., s. 240.
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b-Anlasma olmast

Tirk Borglar Kanunu’nun 321. maddesinin ii¢lincii fikrasina gore, kural olarak,
kiraya verenin rizasiyla yapilan yenilik ve degisikliklerin neden oldugu deger artiginin
O0denmesi talep edilemeyecektir. Ancak maddede bunun aksine yazili bir anlagma
yapilabilecegi diizenlenmistir. Buna gore kiralananda yaptig1 yenilik ve degisikliklerin
neden oldugu deger artisin1 kiracinin kiraya verenden talep edebilmesi i¢in aralarinda

anlasmalar1 gerekecektir. %

Deger artigina ilisgkin anlasmanin ne zaman yapildigi 6nemli olmadigindan, bu
anlasma kira sozlesmesinde yer alabilir. Bunun yaninda yenilik ve degisiklikler
yapilmadan Once veya sonra ya da kiralananin iadesi sirasinda taraflar bu konuda
anlasabilir.*®* Ancak bu anlasmanin kira szlesmesinin taraflar1 arasinda yapilmis olmasi
gerekir. Kiraya veren malik ile ayni1 kisi degilse, malikin kiraciya deger artisin1 6deyecegi
yoniindeki taahhiidii kiraya vereni baglamaz.*® Alt kira iliskisinin s6z konusu oldugu

durumlarda ise her bir kira iliskisi kendi cercevesinde degerlendirilmelidir*®

Kanun metninden agikca anlasildigi {izere, kiracinin deger artisi talebini diizenleyen
anlagsmanin yazili olmasi gerekir. Kanun sadece yazili olma sartin1 aradigindan, adi yazih
sekilde diizenlenmis bir anlasma da kanundaki sekil sartin1 karsilayacaktir.*®’ Ancak
kanun hiikmiindeki sekil sartinin gecgerlilik sekli mi yoksa ispat sekli mi oldugu
konusunda tam bir goriis birligi yok ise de 6gretide hakim olan goriis, seklin gegerlilik

sekli oldugu yoniindedir.*8®

Tiirk Borglar Kanunu’nun 321. maddesinin tiglincii fikras1 yedek hukuk kurali olup
taraflar bu konuda farkli diizenlemeler yapabileceginden, taraflarin deger artisi
konusundaki anlagmalariyla kanun tarafindan belirlenen yasal diizenin yerini taraf

iradeleri alir. Bu nedenle kiracinin deger artisi talebine taraflarin anlasma ile belirledikleri

483 Oztas, a.g.e., s. 240.

484 Inceoglu, a.g.e., s. 485.

485Acar, a.g.e., $.540.

486 Acar , a.g.e., S. 548.

487 Tiirkmen, a.g.m., s. 244.

488 Tiirkmen , a.g.m., s. 244; Giimiis, Kira, s. 249.
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kurallar uygulanir.*®® Kiracimn kiralanandaki deger artis1 talebine yénelik anlasmada
hukuka ve ahlaka aykir1 olmamak kosuluyla, taraflar diledikleri diizenlemeler

490

yapabilirler.

Kiraya verenin yenilik ve degisiklige riza gostermesi deger artisin1 6deyecegi
anlamina gelmese de, Kiraya verenin yenilik ve degisikligin neden oldugu deger artigini
O0deyecegine yonelik taahhiidii ayn1 zamanda bu yenilik ve degisiklige riza gosterdigi

anlamina gelir.*%*

c-Kiralananda deger artisinin olmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 321. maddesinin ii¢lincii fikrast anlaminda deger artisi
kiracinin yaptig1 yenilik ve degisiklikler nedeniyle esyanin degerindeki ¢ogalmadir.
Kiraciin yenilik ve degisiklikler icin yaptigi giderler ile bu yenilik ve degisiklik
faaliyetleri neticesinde kiralananda meydana gelen deger artisi birebir ortiisemeyebilir.*
Yani, yenilik ve degisiklikler i¢in yapilan gider; kiract agisindan kiralananda yapilan
eklemelerin maliyetini ifade derken, yenilik ve degisiklikler sonucu kiralananda meydana
gelen deger artigi; bu eklemeler nedeniyle kiraya verenin mal varliginda meydana gelen

artis1 ifade eder. Bundandir ki, deger artisinin yapilan giderden fazla veya az olmasi

miimkiindiir.**?

Deger artis1 talebi konusunda taraflar arasinda anlagma olmasi gerektiginden, deger
artis1 talebinin belirlenmesi, bir sdzlesme yorumu ve sodzlesmenin tamamlanmasi
problemi olarak ortaya ¢ikar. Deger artisinin belirlenmesinde esas alinacak kriterler
taraflar arasindaki sézlesmeden ¢ikarilmak zorundadir. Taraflarin detayl bir diizenleme
yapmamalart halinde ise; taraflar arasindaki uyusmazlik giiven ilkesi uyarinca taraf

iradelerinin yorumu veya hakimin sozlesmedeki bosluklart doldurmasi yoluyla

89 Inceoglu, a.g.e., 5.485.

490 Oztas, a.g.e., s. 242.

491 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 586.
492 Tiirkmen, a.g.m., 243-244.

49 Oztas, a.g.e., S. 247.
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¢oziilebilir.*** Deger artis1 belirlenirken, taraflar arasindaki anlasmada aksi belirtilmedigi

siirece objektif hususlar dikkate alinmalidir.*%®

Tiirk Borglar Kanunu’nun 321. maddesinin {igiincii fikrasinda kiraci tarafindan talep
edilecek deger artisinin 6nemli olup olmamasina yonelik bir sinirlama bulunmamaktadir.
Her ne kadar kanun metninde bu yonde bir sinirlama yok ise de doktrinde deger artisinin
onemli olmasinin gerekip gerekmedigi konusunda farkli goriisler one siiriilmiistiir. 4%
Kanaatimizce kanun metninde énemli 6nemsiz ayrimi yapilmadigindan her tiir deger
artis1 talep edilebilir. Ancak yapilan yazili anlagmada talep edilebilecek deger artisinin

sinirlart belirlenebilir, ¢iinkii kanun koyucu taraflara yazili anlasmayla deger artigini

belirleme hakki vermistir.

Deger artisi talebi konusunda taraflar arasinda yapilan anlagmada farkli bir kural
ongoriilmedikge, deger artis1 talebi kira sdzlesmesinin sonunda dogacak ve muaccel
olacaktir.**” Kiracinin kiralanani kira sdzlesmesinin sona ermesinden dnce kiraya verene
iade etmesi halinde, iade tarihi degil sozlesmenin sona erdigi tarih esas alinmalidir.*%®
Kira sdzlesmesinin sona ermesine ragmen, kiracinin kiralanani iade etmedigi durumlarda
sOzlesmenin sona erme tarihi degil kiralananin iade edildigi tarih dikkate alinmalidir.

Ciinkii kiraci, kiralananin iade edildigi tarihe kadar yenilik ve degisiklikten yararlanmaya

devam edecektir.*®°

Deger artis1 talebi taraflar arasindaki anlasmadan kaynaklandigindan TBK’nin 146.

maddesi uyarinca bu talep on yillik zamanasimu siiresine tabidir.>%

49 Oztas, a.g.e., s. 248.

49 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 587.

49 (ztas, a.g.e., s. 251; Giimiis, Kira, s.248; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 553; Acar, a.g.e., s. 547; Inceoglu,
a.g.e., s. 486; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 586; Tiirkmen, a.g.m., s. 244; Oztas, a.g.e., s. 251.

497 Giimiis, Ders Kitabi, s. 243.

498 Acar, a.g.e., S. 546.

499 Acar, a.g.e., S. 546.

50 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 588.
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2-Sozlesmenin Siiresinden Once Sona Ermesi Sorunu

Taraflar arasinda anlagsma yapilmadig: siirece kiraci yaptig1 yenilik ve degisikligin
neden oldugu deger artisini talep edemeyecek, yenilik ve degisikligin giderlerini de kiraci
kendisi karsilayacaktir. Kirac1 yenilik ve degisiklik faaliyetlerini, kira sodzlesmesi
boyunca bu yenilik ve degisikliklerden yararlanacagi inanciyla yapar. Kira sdzlesmesinin
stiresinden 6nce sona erdigi hallerde kiracinin bu yondeki inanci kismen de olsa bosa
¢cikmis olacaktir. TBK’nin 321. maddesinde kiracinin bu durumda deger artisi talep edip

edemeyecegi diizenlenmemistir.>%!

Kiraya veren kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasina riza gosterirken kiraciya
bu faaliyetlerden dolay1 bir bedel 6demeyecegini diisinmektedir. Kiraci ise kiralanani
sozlesme sonuna kadar kullanirken bu faaliyetlerden yararlanacagini diigiinmekte, ancak
bu faaliyetlerden dolay1 herhangi bir bedel talep edemeyecegini kabul etmektedir. Bu
nedenle kira sdzlesmesinin siiresinden Once sona ermesi durumunda kiract yaptigi
giderleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak isteyebilmelidir.*®?Ancak, kirac1
yaptig1 giderlerin tamamini kiraya verenden talep edemeyecektir. Kira s6zlesmesinin
sona ermesine kadar gecen siiredeki yipranma nedeniyle yenilik ve degisiklikteki deger
diisiikliikleri kiracinin yaptigi giderlerden distilmelidir.Ayrica bu gibi durumlarda,
sO0zlesmenin sona ermesinden hangi tarafin sorumlu oldugu da dikkate alinmal, kiracidan
kaynaklanan nedenlerle kira sdzlesmesi siiresinden Once sona ermigse, kiraci yaptigi

giderlerin 6denmesini talep edememelidir.>%

D- SOKUP ALMA HAKKI

1-Genel Olarak

Kiracinin kiralananda yaptig1 yenilik ve degisiklikleri sokiip alma hakki, hukuka
uygun yenilik ve degisiklik yapilmasi halinde de hukuka aykir1 yenilik ve degisiklik

501 Oztas, a.g.e., s. 244.
502 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 320.
503 Oztas , a.g.e., .245.
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yapilmas1 halinde de dogabilir.®* Ancak bu iki durumu ayri ayri incelemek

gerekmektedir.

2-Hukuka Uygun Yenilik ve Degisiklik Yapilmas1 Halinde

Kiraciin yenilik ve degisiklikleri hukuka uygun olarak yapmasi halinde kiralanani
eski durumuyla iade etme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Ancak bu durumda yaptigi

yenilik ve degisiklikleri sokiip alma hakki vardir®®

Taraflarin kiralananin eski haliyle iade edilmesine iligkin anlagma yapmalar1 halinde,
kiracimin kiralanani eski durumuyla iade yiikiimliiliigi sozlesmeden kaynaklanan bir borg
olarak ortaya ¢iksa da sokiip alma hakki da sozlesmeden kaynaklanan bir hak olarak
ortaya ¢ikacagr ifade edilmektedir.>® Ancak kanaatimizce, bu gibi durumlarda eksi
durumu ile iade borcu sozlesmeden degil kanundan kaynaklanmaktadir. Zira TMK nin
994/2. maddesinde “lyiniyetli zilyet, diger giderler icin tazminat isteyemez. Ancak, seyin
geri verilmesinden once kendisine bu giderler i¢cin bir tazminat onerilmezse, kendisi
tarafindan o seyle birlestirilen ve zararsizca ayrilmasit miimkiin bulunan eklemeleri o seyi
geri vermeden once ayirip alabilir.” seklindeki diizenleme ile kiraya verenin rizasi ile
yenilik ve degisiklik yapan kiracinin iyi niyetli zilyet gibi degerlendirilebilecegi ve bu
maddenin kiyasen uygulanacagi géz oniine alindiginda, bu borcun kanundan dogan borg

oldugu kanaatindeyiz.

Taraflar arasindaki kiralananin eski hali ile geri verilmesi anlagmasinda sokiip alma
hakkina iliskin bir diizenleme yoksa, kural olarak, sokiip alma hakkinin varligim kabul
etmek gerekir. Zaten eski hali ile iade yiikiimliiligii kural olarak sokiip alma hakkini da

kapsar.>’

Yenilik ve degisikliklerden kaynaklanan deger artisimin karsilanacagi konusunda

taraflarin anlagsmasi halinde, kiracinin sokiip alma hakkinin bulunmamasi yerinde

504 Oztas, a.g.e., S. 266.
505 Oztas, a.g.e., s. 267.
506 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 585.
507 Oztas, a.g.e., S. 267.
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olacaktir. Bir bagka deyisle, taraflar arasinda deger artisinin karsilanacagina iliskin bir
sOzlesme yapilmis ancak bu sozlesmede sokiip alma hakkina iliskin herhangi bir

diizenleme yapilmamussa, kural olarak, sokiip alma hakkinin olmadig1 kabul edilebilir.>%

Kiralananda yapilan yenilik ve degisikliklerin kiraya verene kalacagi yoniinde
taraflar arasinda bir anlagsma yapilmigsa, kiraci yaptig1 ekleme ve ilaveleri sokiip
alamaz.>®Ancak taraflarm kiracinin sokiip alma hakkini bertaraf eden anlasma yapmalari
da miimkiindiir.>*® Anlasma yapmamalar1 halinde ise TMK nin 994/2 devreye girecek ve

sOkiip alma hakkini kullanabilecektir.

3-Hukuka Aykir: Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi1 Halinde

Kiracinin kiralanani eski durumuyla iade etme borcu altinda oldugu durumlarda,
kiracimin Kiralanana yaptigr ekleme ve ilaveleri sokiip alma hakki da kural olarak

vardir.®t!

Tiirk Borglar Kanunu ve Tiirk Medeni Kanunu’nun ¢esitli maddelerinde sokiip alma
hakkina iligkin diizenlemeler vardir. Ancak hangi kanun maddesinde diizenlenirse
diizenlensin sokiip alma hakkinin hep ayni kurallara tabi kilindig1 anlasildigindan,
kiracinin kiralanandaki yenilik ve degisiklikleri sokiip alma hakkinda da bu maddelerdeki
diizenlemelerin kiyasen uygulanmasi yerinde olacagi yoniinde gériisler vardir.>'? Ancak,
TMK’nin 995. maddesinin ikinci fikrasinin bu konuda uygulama alan1 bulamayacagi
kanaatindeyiz. Ciinkii, TMK’nm 995. maddesinin ikinci fikrasimn “Iyi niyetli olmayan
zilyet, yaptigi giderlerden ancak hak sahibi i¢in de zorunlu olanlarin tazmin edilmesini
isteyebilir ” seklindeki hiikkmiine gore, iyi niyetli olmayan zilyet sadece hak sahibince de
yapilmasi zorunlu olan masraflari isteyebilecektir ki, “yenilik” ve “degisiklik” faaliyetleri
ise zorunlu masraflar degildir. Zira zorunlu olmalar1 halinde zaten TBK’nin 318 ve 319.

maddeleri geregince bu faaliyetlerin yapilmasi gerekirdi.

508 Bztas, a.g.e., s. 268.

509 Oztas , a.g.e., 5.268.

510 fnceoglu , a.g.e., s. 484.
Sl Giimiis, Kira, a.g.e., s. 247.
512 Oztas, a.g.e., SS. 266 -267.
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4-Sokiip Alma Hakkinin Kullamlmasi

Kirac1 sokiip alma hakkim kullanirken kiralanana zarar vermemelidir.>'® Yani kiraci
kiralanana yaptig1 ilave ve eklemeleri sokiip aldiktan sonra kiralanan eski haline gelmis
olmalidir.>* Ayrica, kiract menfaati olmamasina ragmen sirf kiraya verene zarar vermek
amaciyla yenilik ve degisiklikleri sokiip almak isterse, hakkin kdétiiye kullanilmamasi

yasagiyla karsilasir ve sokiip alma hakkini kullanamaz.>*®

13 Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 585.
514 Oztas, a.g.e., s. 269.
515 Inceoglu, a.g.e., s. 484.
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SONUC

Kira sozlesmesi, TBK’nin Dordiincti Boliimiinde diizenlenmistir. Bu bdliimiin
Birinci Aymrmminda genel hiikiimler, Ikinci Ayiriminda konut ve gatili isyeri kira
sozlesmeleri Ugiincii Aymriminda ise iiriin kirast sdzlesmesine dair hiikiimler

diizenlenmistir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 299. maddesinde kira s6zlesmesi; kiraya verenin bir seyin
kullanilmas: veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya biraktigi,
kiracinin da bunun karsilifinda bedel Odemeyi {stlendigi sozlesmeler olarak
tanimlanmistir. Kanun koyucu bu tanim ile genis bir kira sdzlesmesi tanim1 yapilarak
biitlin kira sozlesmesi tiirlerini kapsayacak bir tanim hedeflenmis ise de {iriin kirasinin
konusunun {irin getiren bir esya olabilecegi gibi haklar da olabilecegi goz Oniine
alindiginda bu tanimin driin - kirast  sozlesmelerini  kapsadigit tam olarak
sdylenemeyecektir. Ancak Dérdiincii Boliimiin Ugiincii Ayiriminda ayrica {iriin kirast
sO0zlesmesi diizenlenmistir.

Kira sozlesmeleri “tam iki tarafa borg yiikleyen”, “sahsi bor¢ doguran” ve “rizai”
so6zlesmelerdendir. Kullanimi kiraciya birakilan kira konusu esya (kiralanan), kiralananin
kullaniminin kiraciya birakilmasi, kira bedeli ve kiraya veren ve kiracinin karsilikli olarak

anlagmasi ise kira s6zlesmesinin esasl unsurlaridir.

Tirk Borg¢lar Kanunu’nun Dérdiincii Boliimiinlin, Birinci Ayrimi olan genel
hiikiimler baghig altinda 320 ve 321. maddelerinde kiralananda yenilik ve degisiklik
yapilmasi diizenlenmistir. Bu maddelerde yenilik ve degisiklik kavramlar1 ayn1 anlamda
kullanilmigtir. Bu ¢alismalarin egsyanin 6ziine miidahale niteliginde olup, esyanin
degerinin korunmasi veya artirilmasinin amaglandigi benimsenmistir. Bu yonii ile yenilik
ve degisiklik faaliyetleri, benzer nitelikteki ayiplarin giderilmesi faaliyetleri,
kiralanandaki bakim ve onarim faaliyetlerinden, yeniden imar ve ihya ¢alismalari ve dort

duvar kirasinda kiracinin yaptigi tadilat ve tamirat faaliyetlerinden ayrilir.
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Tiirk Borglar Kanunu’nun 320. maddesi kiraci lehine nispi emredici nitelikte olup,
kiract lehine olacak sekildeki TBK’nin 320/1. maddesi hiikmiinden sapan anlagmalar
gecerli olacaktir. Buna karsin TBK’ nin 320/2-1.c hiikmii ise mutlak emredici nitelikte

olup taraflarin bu hitkme aykir1 anlagma yapmalar1 miimkiin degildir.

Kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesi ig¢in, yapilacak
calismalara kiracini katlanmasinin beklenebilir olmas1 gerekmektir. Ancak, bu konuda
onceden gotiirii bir Ol¢iit verilmesi miimkiin olmadigindan, bu konuda somut olayin tiim
ozellikleri g6z Oniline alinarak degerlendirme yapilabilecektir. Bu konuda kiracinin
stibjektif beklenti ve istekleri degil, yapilacak faaliyete makul ve diiriist bir kiracinin
katlanmasinin miimkiin olup olmadig: dikkate alinmalidir. Kiraya verenin kiralananda
yenilik ve degisiklik faaliyetleri yapabilmesi igin gerekli bir diger sart ise, kira
sozlesmesinin feshedilmemis olmasidir. Bu konuda feshin kim tarafindan yapildiginin bir

Oonemi yoktur.

Bu iki sartin ger¢eklesmedigi durumlarda, kiraya verenin kiralananda yenilik ve
degisiklik yapabilmesi i¢in kiracinin riza gostermesi gerekmektedir. Ancak bu riza
beyaninin gegerli olabilmesi i¢in kiracinin bu faaliyetler konusunda yeterli Ol¢iide
bilgilendirilmis olmasi gerekir. Kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik

yapilirken kiracinin objektif nitelikteki menfaatlerini gézetmesi gerekir.

Kiraya verenin TBK’nin 320. maddesi kapsaminda (hukuka uygun) kiralananda
yaptig1 yenilik ve degisiklik faaliyetleri sonucunda kiracinin kullanim hakki olumsuz
olarak etkilenmisse kiraci kira bedelinden indirim yapilmasim talep edebilecegi gibi,
kiract bu faaliyetler nedeni ile zarara ugramis ise bu zararin tazminini de talep

edebilecektir.
Kiraya verenin TBK’nin 320. maddesinde belirtilen sartlar1 tasimayan (hukuka aykir1)

yenilik ve degisiklik faaliyetleri yapmasi halinde, kiraci ayipli ifadan kaynaklanan

haklarini kiraya verene karsi1 kullanabilecektir.
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Kiracinin yenilik ve degisiklik yapmasinin diizenlendigi TBK’nin 321. maddesi ise
yedek hiikiim niteliginde olup, bu kapsamda yapilacak anlagmalarin yazili olmasi
gerekliligi ispat sartidir. Kiracinin hukuka uygun yenilik ve degisiklik faaliyeti
yapabilmesi icin kiraya verenin bu faaliyetlere riza gostermesi gerekmektedir. Kiracinin
kiraya verenin rizasina dayanarak yenilik ve degisiklik yapmasi halinde, kural olarak,
kiracinin kiralananmi eski hali ile iade yiikiimliiliigli ortadan kalkar. Kiracinin kiraya
verenin rizasi olmadan yani hukuka uygun olmayan yenilik ve degisik faaliyetlerini
yapmasi halinde ise, kiraya verenin bazi haklar1 s6z konusu olur. Eger kiralanan heniiz
teslim edilmeden Once kiracinin bu tiir faaliyetler yapacagi belli ise kiraya veren
kiralanani teslimden kaginabilecegi gibi, kira sdzlesmesinden de donebilir. Kiralananin
tesliminden sonra kiracinin bu tarz faaliyetler yapacagi anlagilmis ise, kiraya veren
kiracinin bu faaliyetlerinin 6nlenmesini hakimden talep edebilir. Yapimina baslanmis
yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin ise durdurulmasi istenebilir. Bunun yaninda, giderleri
kiractya ait olmak tizere, hukuka aykir1 yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin kaldirilmasini
da kiraya veren talep edebilir. Yine kiraya veren TBK’nin 316. maddesine dayanarak kira
sozlesmesini feshedebilir. Kiraya veren ayrica kiralananin eski hali ile iadesini de talep
edebilir. Ayrica, kiraya verenin bu hukuka aykir1 yenilik ve degisiklik faaliyetleri ile
ugramis oldugu bir zarar var ise, kiraya veren bu zararlarinin tazminini de talep edebilir.
Tiim bunlarin yaninda kiraya veren zilyetlige ve miilkiyet hakkina dayanan haklarini da

devreye sokabilir.

Kural olarak, kiracinin yaptig1 yenilik ve degisiklik faaliyetlerinin neden oldugu deger
artiginin kargilanmasini kiraci talep edemeyecektir. Ancak taraflarin bu konuda farkli
anlasma yapmalari da miimkiindiir. Kiracinin kiralanan1 eski hali ile iade etme
yukiimliiliigiiniin oldugu hallerde, kirac1 sokiip alma hakkini da kullanabilir. Ancak kiraci
esyanin biitiinleyici parcasi haline gelmis yenilik ve degisiklikleri ancak esyaya zarar

vermeden sokiip alabilecektir.
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