T.C.

ERZINCAN BINALI YILDIRIM UNIiVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

TURK BORCLAR KANUNU’NA GORE
KIRAYA VERENIN BORCLARI

Yiiksek Lisans Tezi

Ahmet BASKAN

Damisman

Dr. Ogr. Uyesi Eda SAHIN SENGUL

Erzincan 2019



TEZ BiLDIRIMi
“Tirk Borg¢lar Kanunu’na Gore Kiraya Verenin Borglar1™ isimli "Yiksek
Lisans" tezim tarafimca intihal programi ile incelenmistir. Buna gore tezimde

bilimsel etik ihlali ve intihal olarak nitelendirilebilecek herhangi bir durum

olmadigini taahhiit ederim.

Bu calismadaki tiim bilgilerin, akademik ve etik kurallara uygun bir bi¢imde
elde edildigini; aym zamanda bu kural ve davranislarin  gerektirdigi gibi, bu
¢alismanin 6ziinde olmayan tim materyal ve sonuglari tam olarak aktardigimi ve

referans gosterdigimi beyan ederim.




TEZ KABUL TUTANAGI

SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU MUDURLUGU’NE

Bu calisma, Ozel Hukuk Anabilim Dalinda jiirimiz tarafindan Yiiksek Lisans Tezi
olarak Kabul edilmistir.

Danisman / Jiiri :Dr. Ogretim Uyesi Eda SAHIN SENGUL ;@/‘“\’"

Jiiri : Dr. Ogretim Uyesi Alpaslan AKARTEPE W1

Jiiri :Dr. Ogretim Uyesi Pakize Ezgi AKBULUT




TURK BORCLAR KANUNU’NA GORE KiRAYA VERENIN
BORCLARI

Ahmet BASKAN
Erzincan Binali Yildirim Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ozel Hukuk Anabilim Dal
Yiiksek Lisans Tezi, Mayis 2019

Tez Damsmam: Dr. Ogr. Uyesi Eda SAHIN SENGUL

OZET

Kira sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesmedir. Kiracinin esas
borcu, kira bedelini 6demek iken kiraya verenin esas borcu, kiralanani kiracinin
kullanimina uygun bir sekilde kiraciya teslim etmek ve s6zlesme siiresi boyunca bu
sekilde bulundurmaktir. Ancak kiralananda meydana gelen aksakliklar kiracinin
kullanimin1 engelleyebilmekte ve kirac1 ile kiraya veren arasindaki edimler
arasindaki edim dengesini kiraci aleyhine azalatabilmektedir. Edimler arasindaki
dengeyi korumayir amacglayan kanun koyucu, kira sdzlesmesinin zayif tarafi olan
kiracinin kiraya verene kars1 korumak amaciyla kiraya verenin bor¢larini ayrintili bir
sekilde diizenlemistir. Bu baglamda kiraya verenin borglari kira sdzlesmesi agisindan

onem kazanmaktadir.

Calismamizda kiraya verenin, kiralanani sozlesmede amaglanan kullanima
uygun sekilde teslim etme ve sdzlesme siiresi boyunca kullanima uygun sekilde
bulundurma borcu, kiralanandaki ayiplardan dogan sorumlulugu, vergi ve benzeri
giderlere katlanma borcu, yan giderlere katlanma borcu ve kiralananin zaptindan
dogan sorumlulugu ele alinarak kiraya verenin kiraciya karst olan sorumlulugunun

kapsami ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Kiralananin Teslimi, Kiralanandaki

Ayip, Yan Giderler, Kiralananin Temliki
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ABSTRACT

The lease agreement is a contract that puts liability on both parties. The main
debt of the lessee is to pay the rent and the lessor is to deliver the property to the in
accordance with the use of the lessee and keep it as such for the duration of the
contract. However, the shortcomings in the lease may hinder the use of the property
for the tenant and decrease the balance of performance between the tenant and the
lessor. The legislator, who aims to preserve the balance between the performances,
has regulated the debtor's debts in detail in order to protect the lessee and the tenant
of the lease against the lessor. In this context, the lessor's debts have importance in
terms of the lease agreement.

This thesis aims to explain the liability of the lessor to delivery of the lease in
accordance with the intended use in the contract and suitable for use in the
possession of debt during the contract period, owner’s warranty against defamation
of the rent, owner’s warranty any additional costs, liabilities arising from the seizure

of the leased.

Keywords: Rental Contract, Delivery of the Lease, Rented in Defect,

Additional Expenses, Assignment of Rent.
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Kira sozlesmesi, 6098 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu’nun (TBK) 6zel borg
iligkilerinin diizenlenmis oldugu ikinci kisminin dordiincii boliimiinde “Kira
Sozlesmesi” baghigr altinda ii¢ ayrimda diizenlenmistir. Kira sdzlesmesine iliskin
diizenlemelerin ilk ayriminda “Genel Hiikiimler” e yer verilirken, ikinci ayrimda
“Konut ve Catili Isyeri Kiralar” iigiincii ayrimda ise “Uriin Kiras1” na iliskin
diizenlemeler yer almaktadir. Calisma konumuz olan kiraya verenin borglari ise
kanunun genel hiikiimler ayriminda diizenlenmistir. Kanunda yapilan diizenlemeye
gore, kiraya verenin borglari, teslim borcu (TBK md. 301), vergi ve benzeri
yiikiimliiliiklere katlanma borcu (TBK md. 302), yan giderlere katlanma borcu (TBK
md. 303), kiralanandaki ayiplar1 giderme borcu (TBK md. 304-308) ve igiincii
kisilerin ileri stirdiigii haklar sebebiyle sorumluluktan dogan borglardir (TBK md.
309- 312).

Kira sozlesmesine iligkin diizenlemelerin yer aldigr dérdiincii boliimiin ikinci
ayriminda konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin 6zel diizenlemeler yer almaktadir.
(TBK md. 339-356) Bu hiikiimlerde konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinin
uygulama alani, kullanma giderleri ve sona ermesine iliskin diizenlemeler yer
almakta olup kiraya verenin borglarina iliskin herhangi diizenleme yer almamaktadir.
Bu nedenle, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda da genel hiikiimlerde diizenlenmis olan

kiraya verenin borg¢larina iligkin hiikiimler aynen uygulanacaktir.

Kira sozlesmesine iliskin hiikiimlerin yer aldigr dordiincii boliimiin {i¢ilincii
ayriminda ise {irin kirasmna iligkin hiikiimler yer almaktadir (TBK md. 357-378).
Uriin kirasina iliskin hiikiimlerde genel hiikiimlerde yer alan kira sézlesmesinden
farkl1 dlizenlemeler yer almakla beraber kiraya verenin borg¢larina iliskin
diizenlemeler genel kira sdzlesmesiyle benzer niteliktedir.! Bu nedenle, tekrara

diismemek adina iiriin kirasina iliskin hiikiimler calismamiza dahil edilmemistir.

! Uriin kirasinda kiraya verenin teslim borcu (TBK md.360) ile kira sézlesmesine iliskin genel
hiikiimlerde yer alan kiraya verenin teslim borcu (TBK md. 301) ve iiriin kirasinda kiraya
veren tarafindan yapilmasi gereken esasli onarima iliskin diizenleme (TBK md. 361) ile genel
hiikiimlerde yer alan kiraya verenin kiralanandaki ayiplar1 giderme borcuna iliskin
diizenlemeler (TBK md. 304 vd.) benzer niteliktedir.



Bununla birlikte, tiriin kirasina iligkin 6zel bir hiikim bulunmamasi halinde genel
hiikiimlerde yer alan hiikiimlerin uygulanacagt TBK md. 358’de diizenlenmistir.
Bundan dolayi, teslim borcu ve kiralananin ayiplarindan dogan borglar disinda kalan

diger borglara iliskin hiikiimler iiriin kiras1 s6zlesmelerinde de uygulanir.

Calismamamizin ilk boliimiinde kira sdzlesmesinin tanimi yapildiktan sonra
kira sozlesmesinin esasli unsurlari olan taraflarin anlagmasi ve taraflari, Kira
sozlesmesinin konusu olan esya ve kira bedeli iizerinde durulacaktir. Ozellikle
13.09.2018 tarihinde yiirtirliige giren Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 12.09.2018 tarihli ve 85 sayili
Cumhurbagkan1 Karart ile 07.08.1989 tarihli ve 32 sayili Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda Karar’da (32 sayili Karar) ile getirilen kira bedelinin yabanci para
birimi olarak belirlenmesine iliskin sinirlamalar hakkinda bilgi verilecektir. Son
olarak, kira sdzlesmesinin siiresine iliskin hitkiimler ve hukuki niteligi hakkinda bilgi

verilecektir.

Calismamizin  ikinci bolimiinde ise kiraya verenin kiralananin1 kira
sozlesmesinde amaglanan kullanima uygun sekilde teslim etme borcu, teslim borcuna
aykiriligin sonuglari ve teslim borcunun imkansiz hale gelmesinin sonuglari tizerinde
durulacaktir. Ayrica kiraya verenin kiralanan1 so6zlesmesinin siiresi boyunca
sozlesmede amaglanan kullanima uygun sekilde bulundurma borcunun {izerinde

durulacaktir.

Calismamizin tgiincii boliimde ise kiralananim sodzlesmede kararlastirilan
kullanima elverisli olarak teslim borcu ile bu durumda bulundurma borcuna
aykiriligin - yaptirrmi  olan Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan dogan
sorumluluguna iligkin hiikiimlere yer verilecektir. Ayiptan sorumlulugun tanim
yapildiktan sonra ayiptan sorumlulugun hukuki niteligine iliskin agiklamalar
yapilacaktir. Daha sonra Kiraya verenin ayiptan sorumlulugun sartlar1 ve Kiraya

verenin ayiptan dolay1 sorumlulugun hiikiimleri agiklanacaktir.

Caligmamizin dordiincli boliimiinde ise kiraya verenin vergi ve benzeri
masraflara ve yan giderlere katlanma borcu iizerinde durulacaktir. Calismamizin son

boliimde ise tciincli kisilerin kiralanan {izerinde ileri siirdiikleri haklardan dolay1



kiracinin ugrayacagi zararlardan dolayr kiraya verenin sorumlulugun kapsami

hakkinda bilgi verilecektir.



BIRINCi BOLUM

KiRA SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI, SURESI VE
HUKUKI NITELIGI

|. KIRA SOZLESMESININ TANIMI

Kira sozlesmesi TBK’nun md. 299’da tanimlanmistir. Buna gore, “Kira
sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
vararlanilmasint kiraciya birakmay:, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini  6demeyi iistlendigi sozlesmedir”. Kanun koyucu bu tanimla Kira
sozlesmesine konu esyanin kullaniminin kiractya birakilmasiyla birlikte, esyadan
yararlanma yetkisini kapsayan bir tanim yapmayi tercih etmistir.? Bu sekilde adi kira
sozlesmesini ve lirilin Kira sdzlesmesini kapsayan genel bir kira s6zlesmesi taniminin
ortaya konulmas: amaglanmustir.®> Ancak bu tamim, iiriin kirasinin konusu sadece
tirtin getiren seyler degil, iiriin getiren haklar da olabileceginden, konusu iiriin getiren
haklar olan iiriin kiras1 sozlesmelerini tanim disinda biraktig1 icin elestirilmistir.®
Kanunda yapilmis olan tanimda yer alan kullandirmayla birlikte yararlanma yetkisi,
tirlin kirasinda kiraciya taninan bir yetki oldugundan iiriin kirasini1 kapsamayan adi
kira sdzlesmesine 6zgili bir tanim yapmak gerekir. Bu durumda kira sdzlesmesini,
Kiraya verenin bir esyayr bir bedel karsiliginda kullandirmak veya yararlandirmak

amactyla gegici bir siire i¢in kiractya biraktig1 sozlesmeler olarak tanimlayabiliriz.

2 Cevdet Yavuz / Faruk Acar / Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Istanbul
2013, s. 255; Mustafa Alper Giimis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa gore Kira
Sozlesmesi, Istanbul 2012, s. 13 vd. (Giimiis, Kira); Murat inceoglu, Kira Hukuku, Istanbul
2014, s. 7 (inceolgu, Kira).

3 Yavuz/Acar/Ozen, s. 255; Giimiis, Kira, s. 30.

4 Bununla birlikte, TBK md. 357/1° de diizenlenmis olan {iriin kiras1 tamminda, “iiriin veren
seyler” ifadesinin yanina “iirlin getiren haklar” da ifadesi eklenerek iiriin kirasinin tanimi dogru
sekilde yapilmistir. Glimiis, Kira, s. 30.

5 Diger tanmmlar i¢in bknz.Yavuz/Acar/Ozen, s. 255; Giimiis, Kira, s. 30; Inceoglu, Kira, s.7;
Haluk Tandogan, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri,Cilt 1/2, 5. bs., Istanbul, 2008, s.
107(Tandogan, C. 1/2); Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasina Gére Kira Hukuku,
Ankara 2013, s. 19; Aydin Zevkliler / Seref Ertas / Ayse Havutgu / Murat Aydogdu / Emre
Cumalioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ve Ozel Bor¢ Iliskileri Ana Ilkeler, izmir 2013,
s. 479; Fahrettin Aral / Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 10. Bs. Ankara
2014, s. 228; Kenan Tungomag, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri 11. Cilt, Istanbul 1974, s.



.  KIRA SOZLESMESININ UNSURLARI

A. Bir Seyin Kullaniminin Devri
Kira sozlesmesinin diizenlenebilmesi i¢in taraflarin bir seyin kullaniminin
devri konusunda anlasmalar1 gereklidir. Kiralanan seyin taginir veya tasinmaz
nitelikte olmas1 miimkiindiir.® Tasinmazin tamamimin kiralanmas1 miimkiin oldugu
gibi bir apartman dairesinin bir odasinin, reklam amagli olarak binanin duvarinin
veya baz istasyonlar1 i¢in binanin sadece ¢atisinin da kira sozlesmesine konu olmasi

miimkiindiir.’

Kiralanan sey par¢a mal olabilecegi gibi ¢esit mal da olabilir. Ancak
tiiketilebilen esyalarin kira sdzlesmesinin konusu olmasi miimkiin degildir.® Belirli
olmayan ancak belirlenebilir nitelikte olan mallar da kira sézlesmesinin konusunu
olusturabilir.’ Bununla birlikte, cismani varhg olmayan sadece kendisinden
yararlanabilir nitelikteki haklar (patent, fikri haklar vb.) adi kira sdzlesmesinin
konusu olmaz. Bunlar yalnizca iiriin kirasinin konusu olabilirler.® Ayni sekilde, gelir
getiren haklarin 6rnegin intifa hakkinin da adi kira s6zlesmesine konu olmayacagi

ancak {iriin kirasinin konusu olacagi TBK md. 357°de diizenlenmistir.*!

Son olarak, miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun

(GKHK) md.1/2° de diizenlenmis olan mabetlerin kiralanmasina iligkin yasagin

242 (Tungomag, Borglar Ozel); Sakir Berki, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 1973, s.
81; Fikret Eren Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2014, s. 332 ( Eren, Borglar Ozel );
Turgut Uygur, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Cilt II, 3. Basi, Ankara 2013; s. 169;
Karahasan Mustafa Resit, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Cilt I ,Istanbul, 2002, s.
701; Mustafa Kirmizi, Konut Ve Catili f§yeri Kiralari, Ankara 2013, s. 37-38 ; Ercan Akyigit ,
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, Istanbul 2012, s. 35; Faruk Acar,
Kira Hukuku Serhi, 2 Baski, Istanbul 2015, s. 41(Acar, Kira); Murat Aydogdu / Nalan
Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 2. Basi, Ankara
2014, s. 390.

® Aydogdu/Kahveci, s. 395; Yavuz/Acar/Ozen, s. 304; Inceoglu, s. 9; Eren, Borglar Ozel, s.
315; Gimiis, Kira, s. 32.

7 Giimiis, Kira, s. 32; Eren, Borglar Ozel, s. 316; Inceoglu, Kira, s. 10.

8 Inceoglu, Kira, s. 9; Giimiis, Kira, s. 32; aksi goriis i¢in bknz. Eren, Borglar Ozel, s. 316.
% Inceogluy, Kira, s. 8.

10 Eren, Borglar Ozel s. 339; Giimiis, Kira s. 25.

1 Inceoglu, Kira, s. 8; Aydogdu/Kahveci, s. 397.



kanunun yiirtirlikten kalkmasiyla birlikte mabetlerin kiralanmast hukuki olarak
mimkiin hale gelmistir. Ancak kanunda mabetlerin kiralanmasina iligkin olarak
yasaklayici bir hiikiim bulunmasa da bir mabede iliskin olarak diizenlenmis olan kira
s0zlesmesinin genel ahlaka ve kamu diizenine aykirilik teskil edecegi i¢in hiikiimsiiz

sayillmas: gereklidir.!?

B. Taraflarin Anlagmasi ve Anlagsmanin Sekli

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi igin kiraya verenle kiracinin sézlesme
konusu esyanin kira sozlesmesinde Ongoriilen sekilde kiracinin kullanimina
birakilmasi ve sdzlesme siiresince bu sekilde bulundurulmasi konusunda anlagmis
olmalar1 gereklidir. Taraflarin bu hususta anlagsmis olmalar1 kira sozlesmesinin

kurulmasi igin yeterlidir.'®

Kiraya verenin kiralananin zilyetligini devretmemis
olmasi1 veya kiracinin kiralanani teslim almamis olmasi ve kira bedelini 6dememis

olmasi sézlesmenin kurulmasina engel teskil etmeyecektir.'*

Kanunda kira sozlesmesinin kurulmasi ig¢in herhangi bir sekil sarti
ongoriismemistir.’® Taraflar kira sdzlesmesini agik irade beyaniyla yapabilecegi gibi
ortiilii olarak da yapabilirler.® Kanun koyucu sozlesmenin kurulmasi i¢in zorlastirict
ve maliyet dogurabilecek resmi sekil veya yazili sekil zorunlulugu getirmeyerek
s0zlesmenin herkes tarafindan kolayca diizenlenebilmesini ve taraflarin ek maliyetler

ddemesinin 6niine gegmistir.’

Bununla birlikte, bazi kira sozlesmelerine iliskin olarak gecerlilik sartlart
ongoriilmiistiir. Ornegin, 2920 sayil Tiirk Sivil Havacilik Kanunu md. 119 hiikmii

uyarinca hava araclarma iliskin olarak yapilan kira sézlesmelerinin gegerli olmasi

2 Tandogan, C. 1/2, s. 21; Inceoglu, Kira, s. 8.
13 Eren, Borglar Ozel, s. 321-322; Giimiis, Kira s. 23; Karahasan, s. 701.
14 Aydogdu/Kahveci, s. 409.

15 Arif Barig Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli Ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii, Istanbul, 2016,
316-317; Acar, Kira, s. 91; Aydogdu/Kahveci, s. 409; Eren, Borglar Ozel s. 321-322; Gumiis
Kiras. 41; Inceoglu, Kira, s. 33; Tandogan, C. 1/2, s.109; Akyigit, s. 72.

16 Eren, Borglar Ozel, s. 323.
17 Ozbilen, s. 317.



icin yazili sekilde yapilmasi gereklidir.!® Aym sekilde, finansal kiralama
sozlesmeleril® de 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
Kanunu md. 22/1 hiikmii uyarinca yazil olarak diizenlenmelidir.?° 2886 sayil1 Devlet
Ihale Kanunu md. 57’e tabi olarak ihale yoluyla kiraya verilen tasinmazlara iliskin
kira sozlesmeleri ise yazili olarak diizenlenip notere onaylatildig: takdirde gecerli

olacaktir.?

Her ne kadar kira s6zlesmesinin gecerli olmasi i¢in herhangi bir sekil sarti
ongoriilmemisse de yazili sekilde yapilmayan kira sézlesmelerinde taraflar ispat
sorunu ile karsilagabilecektir. Zira Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) md. 200°de
diizenlendigi iizere senetle ispat smmr1 2019 yili itibari ile 3.660,00 TL’dir.?? Bu
meblagin istiindeki kira sozlesmelerinde kira bedelinin miktarinin tanikla ispati
miimkiin olmayacak ancak yazili bir belgeyle ispat edilebilecektir.?® Bu nedenle, kira
sOzlesmelerinin  yazili sekilde yapilmasi ispat agisindan taraflara kolaylik

saglayacaktir.

18 Aydogdu/Kahveci, s. 390; 1nce0glu, Kira, s. 51; Giimiis, Kira, s. 42.

19 Finansal kira sozlesmesi FKFK md..18°de su sekilde tanimlanmistir; “Finansal kiralama
sozlesmesi, kiralayamn, kiracinin talebi ve segimi iizerine iigtincii bir kisiden veya bizzat
kiracidan satin aldigi veya baska suretle temin ettigi veya daha once miilkiyetine gegirmis
bulundugu bir malin zilyetligini, her tirlii fayday saglamak iizere kira bedeli karsiliginda,

2

kiraciya birakmasini ongéren sozlesmedir.”.
2 Ozbilen, s. 317; Acar, Kira, s. 60.
2 nceoglu, Kira, s. 51; Giimiis, Kira, s. 42; Aydogdu/Kahveci, s. 390.

22 Hukuk Muhakemeleri Kanunu’ na Gore Parasal Sinirlar Tablosu, (legalbank.net,
05.01.2019).

2 Yargitay da kiraya verenin kira bedelinin miktarim ancak yazil delillerle ispat edebilecegine
hiikkmetmistir. “Taraflar arasinda yazili Kira sozlesmesi bulunmad:gina gore, dncelikle
davacinin kira iligkisinin varl:gin: ve aylik kira bedelinin ne miktar oldugunu kan:tlamas:
gerekir. HMK.'nun maddesi uyar:nca akdi iligkinin varl:g: ve aylik kira miktarimin yazili delille
kanitlanmasi gerekir.”. Yarg. 3. HD. 13.06.2017 T. E. 2017/9317 ve K. 2017/9979 Sayili
Karar, (www.sinerjimevzuat.com.tr, 18.10.2018).



C. Taraflan
1.Kiraya Veren

a) Genel Olarak

Kiraya veren, kiralanan esyayir sozlesmede kararlastirilan kullanim amacina
uygun sekilde kiracinin kullanimina birakan ve sdzlesme siiresi boyunca sdzlesmede
kararlastirilan kullanima elverisli sekilde bulundurmakla yiikiimlii olan taraftir.?
Kiraya veren ¢ogu zaman kiralanan esyanin maliki olmakla birlikte malik disinda
esya tizerinde smirli ayni hak sahibi olan kisiler, O6rnegin aksi sodzlesmede
kararlastirllmamigsa intifa hakki sahipleri de hak konusu olan esyayr kiraya
verebilirler.(TMK md. 806)% Zira kira sdzlesmesi ayni bir hakkin devrine iliskin

olmayan sadece sahsi bor¢ doguran bir szlesmedir.?®

Kiraya verenin malik olmadigi hallerde kira sozlesmesi gecerli olarak
kurulmakla beraber?’ kiraya veren kiralanani teslim borcunu yerine getiremeyecegi
icin TBK md. 112 uyarinca Kiracinin miispet zararini gidermekle ylikiimlii
olacaktir.?® Buna karsilik, kiralanan kiractya teslim edilmis olmasi halinde ise kiraya
verenin sorumlulugu, TBK md. 309’da diizenlenmis olan zapta karsi tekeffiil

sorumlulugu kapsaminda olacaktir.?®

Kiraya veren veya kiraci gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir.
Ancak kamu kurum ve kuruluslarinin ve Vakiflar Genel Miidiirlig tarafindan idare
ve temsil edilen mazbut vakiflara ait konut ve c¢atili isyeri niteligindeki
tasinmazlarinin  Kiralanmasina iligkin sozlesmelerin hangi kanun hiikiimlerinin

uygulanacagi 6gretide tartisma konusu olmustur. Buna gére TBK yiiriirliige 6ncesi

24 Inceoglu, Kira, s. 50.

% Devre miilk s6zlesmesinde aksi kararlagtirilmadig: takdirde devre miilk hakki sahibinin de
bu hakkini kiraya vermesi miimkiindiir (KMK md. 59). Buna karsilik, siikna (oturma) hakki
sahibi olanlar hakkin devredilemez nitelikte olmasi sebebiyle s6z konusu taginmazi kiraya
veremezler (TMK md. 823).

% Inceoglu, Kira, s. 55; Yavuz / Acar / Ozen, s. 366.
27 Giimiis, Kira, s. 37; Inceoglu, Kira, s. 52.
%8 Inceoglu, Kira, s. 52; Giimiis, Kira, s. 37.

2 Giimiis, Kira, s. 38.



donemde kamu kurumlarinin taraf oldugu sdzlesmelerde 2886 sayili Devlet Ihale
Kanunu’nun (DIK) kamu mallarmin kiraya verilmesine iliskin hiikiimlerinin
uygulanmaktaydi. Buna karsilik, TBK md. 339/2’da kamu kurum ve kuruluslarinin
taraf oldugu konut ve igyeri kira sézlesmlerinde TBK hiikiimleri uygulanacagini
hiikkiim altina almigtir. Buna gore kamu kuruluslarinin taraf oldugu konut ve isyeri
kira sozlesmelerinde TBK hiikiimleri uygulanmasi1 gerektigi Ogretide de kabul
edilmektedir.®® Buna karsiik bir goriis DIK’te yer alan kamu kurum ve
kuruluglarininin  taraf oldugu konut ve c¢atist isyeri sozlesmelerine iliskin
diizenlemelerin TBK’ya yer alan genel diizenlemelere gore ozel diizenlemeler
oldugundan oncelikle DIK> te yer alan hiikiimlerin uygulanmasi gerektigini
savunmaktadir. 3! Buna gore, kiraya veren kamu kurumu, sézlesmede siire sonunda
kira sozlesmesinin uzayacagma iliskin 6zel bir diizenleme yoksa DIK m. 75
uyarinca kiractyr derhal kiralanandan tahliye ettirebilecektir. 32 Ancak TBK md.
339/2°nin ag¢ik hiilkmii karsisinda bu goriise katilmak miimkiin degildir.  Hikiim
geregi kamu tiizel kisilerinin taraf oldugu kira sozlesmelerinde TBK hiikiimleri
uygulanmasi gereklidir. Buna gore kamu tiizel kisilerinin taraf oldugu kira
sozlesmelerinde TBK md. 339- 356 md. hiikiimleri uygulanacaktir.®®* Konut ve catili
igyeri kiralarinda sozlesmede kararlastirilan siirenin ge¢cmesi sdzlesmeyi sona
erdirmez (TBK m. 347). S6z konusu hilkkme gore konut ve catili isyeri kiralarinda
kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once

bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir.

3% Mustafa Cahit Giinel, Kamu Kurum Ve Kuruluglarinn Taraf Oldugu Konut Ve Catili Isyeri
Kiralarina Uygulanacak Hukuk (TBK M. 339/F. II), TUHFM C. LXXII, S. 1, 2014, s.
845(Giinel, Uygulanacak Hukuk); Zevkliler- Gokyayla, s. 200; Giimiis, Kira, s. 27; Aydemir, s.
31, 285; Akyigit, s. 143; Haluk Burcuoglu, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Haksiz Eylem
Sorumlulugu Ve Kira ile ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler” Isvicre Medeni Kanunu ve
Borclar Kanunu nun Alimiginin 80. Yili, Istanbul 2007, s. 102.

3t Fatma Ayhan, Idarenin Taraf Oldugu Kira Sozlesmelerinin Hukuki Rejimi, Istanbul 2013, s.
195.

32 hiikiim su sekildedir. “Kira sozlesmesinin bitim tarihinden itibaren, isgalin devam etmesi
halinde, sézlesmede hiikiim varsa ona gére hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alinir. Isgal
edilen tasinmaz mal, idarenin talebi iizerine, bulundugu yer miilkiye amirince en ge¢ 15 giin
icinde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.”. Buna gore, kiraya veren kamu kurumu,
sdzlesmede siire sonunda kira sdzlesmesinin uzayacagina iliskin 6zel bir diizenleme yoksa DIK
m. 75 uyarinca kiraciy1 derhal kiralanandan tahliye ettirebilecektir.

33 Giinel, Uygulanacak Hukuk), s. 845; Giimiis, Kira, s. 27.



Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez.
Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama
yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir
sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir. Bu durumda kiraci, kira
sOzlesmesinin sona ermesinden en az onbes giin Oncesine kadar sdzlesmeyi sona
erdirdigini bildirmedikge kira sdzlesmesi sona ermeyecektir. Bu nedenle de kiraya
veren kamu kurum veya kurulusu kanunda sayili tahliye nedenlerinden birini gerekce
gostermeksizin, sirf kira sézlesmesi siiresinin sona ermesi gerekgesi ile kiraciyi

tahliye ettiremeyecektir.

Kiraya verenin kira sozlesmesi yapabilmesi i¢in fiil ehliyetinin de olmasi
gereklidir. Yas kugtkligi veya kisitli olmalari nedeniyle fiil ehliyetine sahip
olmayanlarmn yaptiklari kira s6zlesmeleri ancak yasal temsilcilerinin onayi ile gegerli
hale gelir® Ancak hakkinda kisitlama karar1 olanlar yani kisithlar adma
diizenlenecek kira sdzlesmeSinin siiresi taginmazlar igin ii¢ yi1l veya daha fazla iiriin
kirasi1 i¢in ise bir y1l veya daha fazla ise TMK md. 426/6 geregi vesayet makaminin
da izni gereklidir. Aile konutunun malik olan es tarafindan kiralanmasi igin de diger

esin rizasmin alinmasi gereklidir.®

b) Kiraya Verenler Arasinda Birlikte Miilkiyet Iliskisi Bulunmasi

Kiralanan egya iizerinde birden fazla kisinin malik olmasi halinde oncelikle
ortaklar arasinda miilkiyet iligkisine bakmak gereklidir. Kiralanan esya iizerinde
miilkiyet hakki bulunan kisiler arasinda elbirligi miilkiyet iligkisi olabilecegi gibi
payl miilkiyet iliskisi de bulunabilir.

Ik olarak, elbirligi miilkiyet halinde kira sdzlesmesinin nasil kurulacagma
bakacak olursak, elbirligi halinde miilkiyete konu esyaya iliskin olarak Kkira
sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in ortaklarin oybirligiyle karar vermesi gereklidir
(TMK md.702/2). Malikler arasinda payli miilkiyet iliskisi olmasi halinde ise TMK

uyarinca kira sozlesmesinin akdedilmesi dnemli yonetim islerinden sayildigindan

% Inceoglu, Kira, s. 51; Aydogdu/Kahveci, s. 390; Giimiis, Kira, s. 37.

% Giimiis, Kira, s. 39; Inceoglu, Kira, s. 55.
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paydaslar, pay ve paydas cogunlugu saglandig: takdirde payli miilkiyete konu esyaya
iligkin kira sdzlesmesi yapabilirler (TMK md. 691/1). Her iki miilkiyet iligkisinde de
maliklerden biri diger maliklerin haberi olmaksizin, ama onlar1 temsilen bir Kkira
sozlesmesi yaparsa yetkisiz temsil hiikiimleri uygulanir (TBK md. 46 ve 47)% ve
isbu sdzlesme diger maliklerin onay1 ile gegerli hale gelir.®” Eger diger paydaslar
sOzlesmeye onay vermezlerse, sozlesme gecersiz olacaktir. Sozlesmenin gegersiz
olmas1 nedeniyle zarara ugrayan kiraci, kira s6zlesmesini yapmis oldugu paydastan
zararmin giderilmesini talep edebilir.3® Diger malikler dekiracidan ecrimisil talep
edebilirler. Ayn1 zamanda Kiraya veren paydastan da vekaletsiz is gorme
hiikkiimlerine dayanarak elde edilmis olan menfaatlerin kendilerine iade edilmesini

talep edebilirler.%

Kira sozlesmesinin paydaslardan biri tarafindan kendi adina
yapmis olmasi1 halinde ise kira sozlesmesi gecerli olarak kurulur.®® Yapilan kira
sOzlesmesi, sozlesmeyi yapan paydasi baglar ancak diger paydaslar kiracinin
kiralanant kullanimina engel olurlarsa bu halde kira s6zlesmesini yapan yetkisiz
paydas, kiractya karst TBK md.112’ da diizenlenmis olan ifa imkansizlig1 hiikiimleri
uyarinca sorumlu olur.*! Kiralanan kiraciya teslim edilmis ise bu durumda kiraya
veren TBK md. 309°da diizenlenmis olan zapta kars1 tekeffiil kapsaminda kiraya

verene kars1 sorumlu olacaktir.*?

Ozel bir birlikte miilkiyet gesidi olan kat miilkiyetine tabi yapilarda bulunan
ortak yerlerin kiralanmas: ise Kat Miilkiyeti Kanunu’na md. 45 hiikkmii uyarinca kat

malikleri kurulunun oybirligiyle karar almis olmasi halinde miimkiindiir. Ornegin,

% M.Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 18. Basi, Istanbul,
2018, s. 316.

37 Inceoglu, Kira, s. 55; Aydogdu/Kahveci, s. 394.
3 Aydogdu/Kahveci, s. 394; Inceoglu, Kira, s. 55.
¥ Inceoglu, Kira, s. 55.

40 Giimiis, Kira, s. 38.

4 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 316.

2 Giimiis, Kira, s. 38; Inceoglu, Kira, s. 55.
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kat miilkiyetine tabi bir binanin ¢atisinin baz istasyonu i¢in kiraya verilebilmesi igin

kat malikleri kurulunun oybirligiyle karar almis olmas: gereklidir.*3

2. Kiraci

Kira sozlesmesinin diger tarafi olan kiracinin da gergek kisi** veya tiizel kisi
olmast mimkiindir. Bununla birlikte, bazi tiizel kisilerin yapacaklar1 kira
sozlesmelerinde belirli kisitlamalar getirilmistir. Buna gore, Tiirk Ticaret Kanunu
(TTK) md. 356 uyarinca anonim sirketin ticaret sicil midiirligiine tescilinden
itibaren iki yil i¢inde sirket adma yapilacak isletme veya tasinmaz Kira
sozlesmelerinde kira bedeli kayitli sermayenin onda birini asarsa, bu sézlesme ancak

genel kurulca onaylanip ticaret siciline tescil edildigi takdirde gegerli olacaktir.

Kiralanan1 bir kisi tek basma kiralayabilecegi gibi ayni anda birden fazla kisi
de kiraci olarak kira sozlesmesi kurabilirler. Bu durumda kiracilarin kiraya verene
kars1 sorumlulugunun nasil olacagi kira sozlesmesinde agikca belirlenebilir.
Kiracilarin sorumlulugu kismi sorumluluk olarak belirlenebilecegi gibi miiteselsil

sorumluluk olarak da belirlenebilir.

Kiracilar sozlesmeden miiteselsil olarak sorumlu olduklarini
kararlagtirabilecekleri  gibi  belirli bir oranla da sorumlu olduklarini
kararlastirabilirler.*® Eger sdzlesmede kiracilarin arasindaki sorumluluk iliskisine
dair bir hiikiim bulunmuyorsa bu halde kiracilarin sorumlulugunun esit oldugu kabul
edilecektir.*® Bununla birlikte bazi yazarlar, kira sozlesmesinden kiracilarin
sorumlulugun niteligi anlasilamadig1 hallerde, sdzlesmede bir kira parasinin tespit
edilmis olmas1 ve kiracilarin kiralananmi birlikte kullanmalar1 sebebiyle kiracilar

arasinda  miiteselsil  sorumluluk  oldugunun kabul edilmesi gerektigini

4 Yarg. 18 HD. 26.06.2012 T. E. 2012/4788 ve K.  2012/8120 Sayih Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 22.11.2018).

“Gergek kisilerin bir yer kiralayabilmeleri igin fiil ehliyetine sahip olmalar sarttir. Fiil
ehliyetine sahip olmayan kisith kisilerin yapacaklar1 kira sozlesmeleri ancak yasal
temsilcilerinin onayi ile gegerli hale gelir. Ancak diizenlenecek sdzlesmenin siiresi tasinmazlar
icin Ui¢ y1l veya daha fazla {irlin kirasi igin ise bir y1l veya daha fazla ise TMK md. 426/6 geregi
vesayet makaminin da izni gereklidir.

4 Giimiis, Kira, s. 40; Aydogdu/Kahveci, s.394; Tandogan, C. 1/2, s. 108.
% Aydogdu/Kahveci, s. 394; Inceoglu, Kira, s. 69; Giimiis, Kira, s.41.
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savunmaktadirlar.*’ Ancak bu goriis miiteselsil sorumlulugu diizenleyen TBK md.
161’1 goz ardi etmektedir. Hiikkiimde de belirtildigi iizere, miiteselsil sorumluluk
ancak kanundan veya sozlesmeden dogabilir. Bu nedenle, sézlesmede sorumlulugun
niteligine iliskin bir diizenleme bulunmayan hallerde kiracilar arasinda miiteselsil
sorumluluk oldugunu kabul eden goriise katilmak miimkiin degildir.*® Ancak ticari is
niteligindeki kira sozlesmelerinde TTK md. 7/1 geregince kiracilar miiteselsil olarak

sorumlu olurlar.

Evlilik birligini ilgilendiren kira sézlesmelerine iliskin olarak da TMK’ nda
0zel hikkiimler bulunmaktadir. Buna gore, eslerden birinin Kira s6zlesmesi yapmasi
TMK md. 188’de diizenlenmis olan siirekli ihtiyaglardan olmadigindan, eslerin
birinin tek basina aile birligi adina kira s6zlesmesi yapma yetkisi bulunmamaktadir.
Evli kisiler, kural olarak, evlilik birligi adina kira sozlesmesi yapabilmek i¢in birlikte
hareket etmek zorundadirlar. Buna karsilik, eslerden birinin diger ese yetki vermis
oldugu® durumlarda, eslerden birinin hikim tarafindan yetkili kilinmis oldugu
hallerde ve kira sozlesmesinin yapilmasinin gecikmesinin evlilik birligin zararina
oldugu ve diger esin hastaligi, baska bir yerde olmasi veya benzeri sebeplerden
dolay1 rizasinin alinamadigi hallerde (TMK md. 188/1) eslerden her biri tek basina

evlilik birligi adima kira sézlesmesi yapabilecektir.>

D. Kira Bedeli

Kira bedelinin kira s6zlesmesinin esasli bir unsuru oldugu TBK md. 299°da yer
alan kira sozlesmesi taniminda ifade edilmistir.>! Dolayisiyla, Kira sdzlesmesinin
kurulabilmesi icin taraflarin bir kira bedeli {izerinde anlasmis olmalari zorunludur.>?

Taraflar kira bedelini kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kisilik haklarna ve

47 Tandogan, C. 1/2, s. 109; Aydemir, s. 42; Aydin Zevkliler/Emre Gokyayla, Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskleri, Ankara 2014, s. 188.

4 Giimiis, Kira, s. 41; Aydogdu/Kahveci, s. 394.
49 Yavuz/Acar/Ozen, s. 374; Aydogdu/Kahveci, s. 392.
50 Eren, Borglar Ozel, s. 322.

51 Nihal Ural Cinar, Tiirk Borclar Kanunu’ nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira
Bedelinin Odenmemesi Ve Hukuki Sonuclari, Istanbul, 2014, s. 43; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256;
Giimiis Kira s. 23; Eren, Borglar Ozel, s. 313; Karahasan, s. 708.

52 Giimiis, Kira, s. 34.
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kamu diizenine aykiri olmamak ve edimler arasinda acik bir oransizlik yani asiri
yararlanma olmamak sartiyla serbestce belirleyebilirler.>® Sozlesme serbestisine bagl
olarak taraflar kira bedelinin bir seferde ya da araliklarla Odenmesini de
kararlagtirabilirler.>* Ancak taraflar kira bedelini kararlastirirken iradelerinde
bozukluguna sebep olacak yanilma, aldatma ve zorlamanin da mevcut bulunmamasi
gereklidir. Zira bu durumda s6zlesme yapilirken esasli yanilmaya distiikleri, aldatma

veya korkutmaya maruz kaldiklari icin s6zlesme ile bagli olmayacaklardir.>®

Her ne kadar taraflarin kira bedelini serbestce belirleme haklar1 olsa da konut
ve ¢atili igyeri kiralarinda taraflara kira bedelinin artis miktarini belirleme konusunda
siirlandirilma  getirilmistir. Buna gore, konut ve catili isyerlerine iligkin kira
sozlesmelerinde yenilenen kira donemlerindeki artis orani, bir 6nceki kira yilinda

tilketici fiyat endeksindeki artis oranindan fazla olacak sekilde kararlastirilmazlar

(TBK md. 344) 56

Kira bedelinin kural olarak para olarak belirlenmesi gereklidir.>’ Kira bedeli
Tirk Liras1 olarak belirlenebilecegi gibi yabanci para birimi olarak da
belirlenebilmekteydi. Ancak 32 Sayili Kararin Gegici 8’inci maddesinde yapilan

53 Giimiis, Kira, s. 34; Aydogdu/Kahveci, s. 407.
5 Aydogdu/Kahveci, s. 407; Yavuz/Acar/Ozen, s. 372.

%5 Kira s6zlesmesinin taraflar1 kira sdzlesmesini, irade bozukluguna neden olabilecek yanilma
veya aldatma sebebiyle ya da korkutma etkisi altinda yapmigslarsa, TBK’nun 39’uncu maddesi
uyarinca, yanilma veya aldatmayi 6grendikleri andan ya da korkutmanin etkisinin gegtigi
andan baglayarak bir yil igcinde sdzlesmeyle bagli olmadiklarini bildirmedikleri takdirde
sozlesme gegerli hale gelir.

5 17.01.2019 tarihinde yiiriirliige giren 7161 Sayili Vergi Kanunlar1 {le Baz1 Kanun Ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ‘un 56 inc1 maddesiyle TBK
md. 344’de degisiklik yapilmistir. Yapilan degisiklik ile “retici fiyat endeksindeki artis”
ifadesi “tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim” ifadesiyle
degistirilmistir. Tlgili hiikiim su sekildedir. “MADDE 56 - 11.1.2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanununun 344 iincii maddesinin birinci, ikinci ve iigtincii fikralarinda yer alan
“liretici fiyat endeksindeki artis” ibareleri “tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim” seklinde degistirilmis ve maddenin dérdiincii fikrasina “kararlastirilmissa,”
ibaresinden sonra gelmek tizere “20.2.1930 tarihli ve 1567 sayii Tiirk Parasimin Kiymetini
Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,” ibaresi eklenmigtir. * .

57 Aydogdu/Kahveci, s. 407; Eren, Borglar Ozel, s. 320.
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degisiklik®® ile Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda tasinmazlara iliskin kira
sozlesmelerinde Kira bedelinin yabanci para birimi olarak belirlenmesine siirlama
getirilmistir. 32 Sayili Kararin Gegici 8’inci maddesinin ikinci fikrasinda®® getirilen
diizenleme ile yurtiginde yerlesik bulunan kisilerin, yurt iginde bulunan taginmazlar
icin kendi aralarinda diizenleyecekleri kira s6zlesmelerinde kira bedelini sadece Tiirk
Liras1 olarak belirleyebileceklerdir. Taginirlara iligkin kira s6zlesmelerinde yapilan
kisitlama ise sadece tasit kiralama sozlesmelerini kapsamaktadir. Diger tasinirlarin
kiralanmasina iliskin yapilacak kira sozlesmelerinde kira bedeli yabanci para
birimine endeksli olarak veya dogrudan yabanci para birimi olarak

kararlastirilabilecektir.®

lgili kararn yiiriirliige girdigi tarihten 6nce akdedilen konut ve catili is yeri
kira s6zlesmelerinde yabanci para birimine endeksli olarak veya dogrudan yabanci
para birimi olarak belirlenen bedeller tebligde belirtilen esaslara uygun olarak Tiirk

Lirasina ¢evrilmek zorundadir. 5!

S8lgili degisiklikler 13.09.2018 tarihli 30534 sayili Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 12.09.2018 tarihli ve 85 sayili Cumhurbagkani
Karari na istinaden Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan 16.11.2018 tarihinde ¢ikarilan Tirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008-
32/34)’De Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/52) ile son halini almustir.

% MADDE 8 — “f.(2) Tiirkiye'de yerlesik kisiler; kendi aralarnda akdedecekleri, konusu serbest
bolgeler dahil yurt i¢inde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atil i yeri dihil gayrimenkul kiralama
sozlegmelerinde sozlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz
cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramazlar.”.

8 MADDE 8- (10) Tiirkiye de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; tasit kiralama
sozlesmeleri disinda kalan menkul kiralama sézlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirmalart miimkiindiir.

81 MADDE 8- (28) Bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan
diger odeme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi
miimkiin olmayan sozlesmelerde yer alan bedeller 32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesi
kapsaminda Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken mutabakata varilamazsa;
akdedilen sozlesmelerde doviz veya dovize endeksli olarak belirlenen bedeller, s6z konusu
bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gosterge niteligindeki Tiirkive Cumhuriyet Merkez
Bankasi efektif satig kuru kullanilarak hesaplanan Tiirk parasi cinsinden karsiliginin 2/1/2018
tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay
icin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlar: esas almarak artirilmasi
suretiyle belirlenir.32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten once
akdedilen konut ve c¢atili is yeri kira sézlesmelerinde doviz veya dovize endeksli olarak
belirlenen bedeller bu fikramn ilk paragrafina gore iki yillik siire icin Tiirk parast olarak
belirlenir. Ancak, Tiirk paras: olarak belirlemenin yapidig kira yumin sonundan itibaren bir
il gecerli olmak iizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen kira bedeli,
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Kural kira bedelinin para olarak belirlenmesi olsa da taraflar kira bedelini misli
bir esya olarak ya da bir is gorme ediminin, drnek olarak bir hizmetin goriilmesi veya
bir eser sozlesmesi yerime getirmek seklinde belirleyebilirler.®? Bu halde, yani karst
edimin bir hizmetin gériilmesi olmas1 halinde karma sézlesme s6z konusu olur.®
Sozlesme bu sekilde kuruldugu takdirde kullanma edimi ile ilgili hallerde kira
hukuku, hizmet edimi ile ilgili durumlar da ise hizmet s6zlesmesine iligkin hiikiimleri

uygulanmalidir.%*

Kira soOzlesmesinin kurulmasi igin taraflarin kira miktar1 konusunda da
anlagsmig olmalar1 gerektigi agik bir anlagsma olmasa da kira miktarmin objektif

olarak belirlenebilir olmas1 gerekir.®®

Zira kira bedeli gibi kira bedelinin miktar1 da
sozlesmenin esashi unsurlarindandir.®® Kira bedelinin miktar1 objektif olarak
belirlenebilir oldugu durumlarda taraflar kira bedelinin belirlenmesini mahkemeden
talep edebileceklerdir.” Buna karsilik, Kkira bedelinin objektif olarak bile

belirlenemedigi durumlarda ise kira sézlesmesi kurulmus sayilmayacaktir.%®

111.SURE

Kira sozlesmelerinin siiresi TBK md. 300°de diizenlenmistir. Hiikiimde kira

sO0zlesmelerinde siireye iligkin temel ayrim belirli ve belirsiz siireli olarak yapilmistir.

taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi
kira yilimin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi tiiketici fiyat
endeksi (TUFE) aylik degisim oranlar esas alinarak artirilmas: yoluyla belirlenir. Bir sonraki
kira yili Tiirk parast cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata
varilamazsa, onceki kira yihinda gecerli olan kira bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumunun
belirledigi tiiketici fivat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artirilmasi
yoluyla belirlenir ve belirlenen Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik
stirenin sonuna kadar gegerli olur.

82 “Kira bedeli kural olarak paradir. Ancak bu bedel paradan baska bir sey drnegin bir mal,
hizmet akdi ya da bir sey imal etme yani istisna akdi olabilir.”. Yarg 6. HD 14.04.1975 T. E.
1975/2480 ve K. 1975/2722 Sayili Karar; Karahasan, s. 706.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s: 371; Eren, Borglar Ozel s. 320; inceoglu, s. 13; Giimiis, Kira, s 34.
% Inceoglu, Kira, s. 13.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 370; Giimiis, Kira, s. 35; Aral/Ayrancy, s. 233; Inceoglu, Kira, s. 15.
% Inceoglu, Kira, s. 15.

7 Bu durumda satim sdzlesmesinde satis bedelinin belirlenmesine iliskin TBK md. 233/1
hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecektir. Yavuz/Acar/Ozen, s. 370.

%8 Inceoglu, Kira, s. 15.
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Buna gore, herhangi bir bildirimde bulunmaya gerek kalmadan taraflarca belirlenmis
olan siirenin sona ermesiyle kendiliginden sona eren kira sdzlesmeleri belirli siireli
kira sozlesmeleridir (TBK md. 300/1). Bunun disinda kalan sozlesmeler ise belirli

olmayan siireler i¢in yapilmus kira sozlesmeleridir (TBK md. 300/2).

Belirli siireli kira s6zlesmelerinde taraflar s6zlesmenin sona erecegi tarihi giin,
ay ve yil olarak belirleyebilecekleri gibi acik bir tarih belirtmeksizin ortiilii olarak da
belirleyebilirler.®® Buna 6rnek olarak fuarda yer alan stand alaninmn fuar sonuna
kadar kiralanmas1 gosterilebilir. Taraflar kira sozlesmesinin siiresini ileride
gerceklesmesi kesin, dngoriilebilir ve belirlenebilir bir olguya da baglayabilirler.”®
Omegin kira sdzlesmesinin kiracinin emeklilik tarihinde sona erecegine iliskin bir

sozlesme belirli siireli bir s6zlesme olarak kabul edilir.

Taraflarin kira s6zlesmesinin ne zaman sona erecegini kararlagtirmadiklari
hallerde ise belirsiz siireli kira sdzlesmeleri séz konusu olacaktir.”t Bu durumda
taraflar kira s6zlesmesini TBK md. 328’de belirtilen olagan fesih yoluyla veya TBK
md. 331°de diizenlenmis olan olaganiistii fesih yoluyla ya da ikale anlagsmasi ile sona

erdirebileceklerdir.’?

Bununla birlikte, TBK’ nda konut ve ¢atili isyeri kiralarinin taraflarca sona
erdirilmesine iliskin bazi1 6zel diizenlemeler yer almaktadir.” Buna gére TBK md.
347/1 hiikmii geregi, belirli siireli olarak diizenlenmis olan konut ve c¢atili igyeri kira
sozlesmelerinde kiraci kira sozlesmesinin bitiminden 15 giin 6nce bildirimde
bulunmadig: takdirde kira sézlesmesinin ayni sartlarla bir yil daha uzadigi kabul
edilir. Kiraya veren ise so6zlesmeyi ancak TBK md. 347/1, c.3 uyarinca on yillik
uzama siiresinin sonunda uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde
bulunmak sartiyla herhangi bir sebep gostermeden sona erdirebilecektir. Konut ve

catili igyerlerine iliskin kira sézlesmesi belirsiz siireli olarak diizenlenmesi halinde

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 377; Eren, Borglar Ozel s. 341; Aydogdu/Kahveci, s. 412; Giimiis,
Kira, s. 42; Inceoglu, Kira, s. 38.

" Yavuz/Acar/Ozen, Borglar Ozel s. 378; Aydogdu/Kahveci, s. 412; Giimiis, Kira, s. 42.
" Aydogdu/Kahveci, s. 410; Inceoglu, Kira, s. 37.

2 Yavuz/Acar/Ozen, s. 379; Giimiis, Kira, s. 44; Aydogdu/Kahveci, s. 410.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 382; Giimiis, Kira, s. 44.
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ise kiract sozlesmeyi istedigi zaman feshedebilecektir.( TBK md. 347/2) Kiraya
veren ise ancak sozlesmenin baslangicindan on yil sonra TBK md. 328’de belirtilen

olagan fesih yoluyla s6zlesmeyi sona erdirebilecektir.’*

Taraflar kira sozlesmesinin sona erme tarihini, gerceklesecegi tarih belli
olmayan bir olay veya olgu olarak da kararlagtirabilirler. Bu durumda Kkira
sOzlesmesinin niteligini, s6zlesmenin sona ermesinin baglanmis oldugu olaymn
niteligine gore belirlemek yerinde olacaktir. Buna gore, s6zlesmenin sona erme
tarihi, gerceklesecegi kesin olmayan bir olay olarak kararlastirilmissa sézlesmenin
bozucu sarta baglh oldugu kabul edilmelidir.”® Kira sdzlesmesinin sona erecegi
tarihinin anonim sirketin sona erme tarihi olarak belirlenmis olmasi buna 6rnek
verilebilir. Ogretide bu durumda sdzlesmenin belirsiz siireli olarak kabul edilmesi
gerektigi ve taraflarin fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilecegi
belirtilmektedir.”® Bizim de katildigimiz diger goriis ise bu durumda soézlesmenin
belirsiz siireli olarak da kabul edilmemesi gerektigini, zira bu tir soézlesmelerde
taraflarin  iradelerinin s6zlesmenin uzun siireli olmasi yonlinde oldugunu
belirtmektedir.”” Bu durumda taraflara fesih hakki, diiriistliik kuralia uygun bir siire
gectikten sonra taninmalidir. Kira sdzlesmesinin taraflari sozlesmenin sona erme
tarihi olarak gerceklesmesi kesin olan bir tarihi kararlagtirmiglar ise bu durumda

sozlesmenin belirli siireli oldugu kabul edilmelidir.”®

Kira sozlesmelerinin en fazla ka¢ yil i¢in yapilabilecegine iligkin bir hiikiim
bulunmamakla beraber, asir1 uzun siire baglilik igeren sézlesmelerin TMK md. 23/2
uyarinca kisilik hakkini ihlal edecegini bu nedenle TBK md. 27/2 uyarinca kismen

gecersiz sayilarak uygun bir siire ile smirlandirilabilecegi kabul edilmektedir.” Buna

™ Inceoglu, Kira, s. 38.
s Yavuz/Acar/Ozen, s. 378; Eren, Borglar Ozel, s. 318-319.
76 Giimiis, Kira, s. 43.

7 Inceoglu, Kira, s. 48; ayn1 yonde Yavuz/Acar/Ozer}_, so0zlesmenin atipik sozlesme olarak
nitelendirilmesi gerektigini belirtmektedir. Yavuz/Acar/Ozen, s. 378.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 378.

" Inceoglu, Kira, s. 47; Giilsah Sinem Aydn, Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona
Ermesi, Istanbul, 2013; Karabag, genel olarak sozlesmelerin uzun siireli olmasinin tek basina
TMK md. 23/2 hiikmiinii ihlal ettigi anlamima gelmeyecegini, sdzlesmenin biitiin sartlariyla
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gore sozlesme tiimiiyle gecersiz sayilmayacak sadece siireye iliskin kismi hiikiimsiiz
sayilacaktir. Bu durumda sozlesmenin silireye iligkin kisminin tamamlanmasi
konusunda farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriis bu durumda sézlesmenin TBK
md. 300/2 uyarinca belirsiz siireli sozlesme olarak kabul edilmesi gerektigini ve
olagan fesih diizenine tabi olmasi gerektigini belirtmektedir.®? Bir diger goriis ise
sOzlesmenin siiresinin 10 yil ile sinirlandirilmasit gerektigini ileri slirmiistiir. Bu
goriisiinii konut ve gatili igyeri kiralarina iliskin TBK md. 347/1° de ve hizmet
sozlesmesine iliskin TBK md. 430/3 hiikmiinde on yillik siire sinirin1 esas alarak
ortaya koymustur. Bu konuda ortaya atilmis olan bir diger goriis ise sdzlesmenin
stiresinin degistirilmis kismi hiikiimstizliik goriisiine gore belirlenmesi gerektigini
belirtmektedir. Bizim de katildigimiz bu goriise gore sozlesmenin gegersiz olan
stireye iliskin kismi taraflarin farazi iradesi géz oniinde bulundurularak makul bir

siireyle sinirlandiriimalidir. 8

Her ne kadar TBK’ nda kira sozlesmelerinin azami stiresine iligkin bir
diizenleme bulunmasa da DIK md. 64’de diizenlenmis olan tasinir ve tasinmaz kamu
mallarinin kiralanmasina iliskin hiikiimlerde kira s6zlesmelerinin siiresi en fazla on

yil olarak sinirlandirtlmistir.

IV. KIRA SOZLESMESININ HUKUKI NIiTELIGI

A. Siirekli Borg iligkisi Doguran Sézlesme Olmasi
Ifa edilen tek bir edimle sona ermeyen borgluyu siirekli ve kesintisiz olarak

bir edim yiikiimliiliigi altinda birakan borg iligkilerine siirekli edimli borg iligkisi

birlikte bir degerlendirmesi gerektigini ve kisiyi baska birisinin keyfine tabi birakiyor ya da
kisinin ekonomik varligimin temellerini tehlikeye atiyor ise MK. m. 23/2 hiikmiiniin ihlalnin
s0z konusu olabilecegini belirtmektedir. Nil Karabag, Medeni Kanun’'un 23. Maddesinin
Sozlesme Ozgiirliigiine Getirdigi  Sinirlamalar, Yaymlanmanus Doktora Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, istanbul 2012, s. 230 vd. , (Karabag, Sinirlamalar); ayni
yonde, Saibe Oktay Ozdemir, Uzun Siireli Sozlesmelerin Gegerliligi ve Sona Erme Diizeni,
[HFM C. 55, S. 3, Y.1997, 5. 227.

80 Oktay, s. 231; Aydogdu/Kahveci, kiracinin hayat1 boyunca gecerli olacak sekilde diizenlenen
kira sozlesmelerinin belirsiz siireli kira sozlesmesi olarak degerlendirilmesi gerektigini
belirtmektedir. Aydogdu/Kahveci, s. 413.

81 Karabag, Simirlamalar, s. 335 vd.
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denir.8? Kira sozlesmesi de kiraya verenin sozlesme devam ettigi siirece kiralanam
kiracinin sozlesmede kararlastirilmis olan kullanim amacina elverigli bir sekilde
bulundurmak zorunda oldugu, siirekli bor¢ doguran bir sozlesmedir.®® Kiralanan
esyanin tesliminin dénemsel olmasi, Ornegin bir aracin kullanimin haftanin sadece
belirli giinleri kiraciya birakilmasi sozlesmenin siirekli borg iligkisi dogurma

ozelligini kaybettirmez.®*

Kira sozlesmesinin siirekli borg¢ iliskisi doguran sozlesme olmasi sona
erdirilmesi agisindan Oonem tasimaktadir. Zira Kira sozlesmesi belirsiz siireli olarak
yapilmigsa sézlesme ancak fesih bildirimi ile sona erdirilebilecektir. Yapilan fesih
bildirimi de sézlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirecektir.®> Eger kira sozlesmesi
belirli stireli olarak yapilmigsa sozlesme belirlenen siirenin sonunda kendiliginden
sona erecektir. Taraflarin ayrica fesih bildirimi yapmalarina gerek olmayacaktir.
Ancak konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bu konuda bir istisna bulunmaktadir. TBK
md. 347/f.1 hilkkmii uyarinca kiraci, sdzlesmenin bitiminden on bes giin 6nce kira

sOzlesmesini feshetmezse sozlesme kendiliginden bir yil i¢in uzayacaktir.

B. Karsilikli iki Tarafa Borg Yiikleyen Sézlesme Olmasi
Karsilikl iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde, her iki taraf da birbirlerine
karst edim yiikiimliiliigii altina girerler.®® Kira sozlesmesinde de kiraya veren
kiralanan1 kiracinin kullanimina birakmak ve s6zlesme siiresince kullanima elverisli
sekilde bulundurma borcu altina girerken bunun karsiliginda kiract da bir bedel

odeme borcu altina girmektedir. Kira sézlesmesi de her iki tarafin edim yiikiimliligii

82 Seref Ertas, Siirekli Bor¢ Iliskilerinde Zamanasimi, DEUHFK, C. 16, Ozel Sayi, Hakan
Pekcanitez’e Armagan, Y. 2014, s. 3094.

8Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Giimiis Kira s. 23; Eren, Borglar Ozel s. 335; Inceoglu, Kira, s. 33.
8 Tandogan, C. 1/2, s. 12; Inceoglu Kira, s. 33.
8 Ertas, s. 3094; Inceoglu, Kira, s. 33.

8 Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Yetkin Yaymevi, Ankara 1998,
s. 99.
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altina girdigi, edimlerinin karsilikli degisim iligkisi i¢inde oldugu, karsilikli iki tarafa
borg yiikleyen nitelikte bir s6zlesmedir.®’

C. Rizai Sozlegsme Olmasi

Kira sozlesmesi, taraflarin iradelerinin birbiriyle uyusmasinin sézlesmenin
kurulmasi i¢in yeterli oldugu rizai bir sozlesmedir.®® Bu nedenle, sdzlesmenin
kurulmast igin kiraya verenin kiralanani kiracrya teslim etmesi zorunlu degildir.%
Eger taraflar aralarinda anlagsmiglarsa kiraya veren kiralanani s6zlesme kurulduktan
sonra da teslim edebilir. Bununla birlikte, Kiracinin kiralanani teslim almamis
olmasmin da kira s6zlesmesinin kurulmasina etkisi bulunmamaktadir. Kiraya veren
kiralanani kiracinin kullanimina hazir hale getirmis olmasi halinde kiraci kiralanani
teslim almayip kullanmasa da kira s6zlesmesi kurulmus olacagindan kiracinin kira

bedelini 6demek zorundadir.°

87 Buz, s. 99; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256; Giimiis Kira s. 23; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 313;
Karahasan, s. 708.

8 Eren, Borglar Ozel s. 313; Yavuz/Acar/Ozen, Borglar Ozel s. 257; Giimiis Kira s. 30;
Karahasan, s. 701.

8 Eren, Borglar Ozel s.313; Yavuz/Acar/Ozen, s. 257.
% Acar, Kira, s. 129.
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IKINCI BOLUM

KiRAYA VERENIN KIRALANANI TESLIM ETME VE
KIiRACININ KULLANIMINA UYGUN BULUNDURMA BORCU

|. KIRAYA VERENIN KiRALANANI KiRACIYA TESLIM
ETME BORCU

A. Kiralananin Kiraciya Teslimi

Kiraya verenin kiralanan1 kiraciya teslim borcu TBK md. 301°de
diizenlenmigtir. Hiikme gore, kiraya veren kiralanan1 soézlesmenin taraflarinca
kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli halde teslim etmekle
ve sOzlesme siiresi boyunca kiracinin kullanimina elverisli bir sekilde bulundurmakla
yukiimlidir. Her ne kadar madde metninde teslim kavrami kullanmis olsa da
buradaki teslim kavraminin kiracinin dogrudan kullanimina elverisli sekilde
zilyetliginin devri olarak anlasilmasi gerekir.”! Kiralananin kiraya veren tarafindan
kiracinin kullanimina hazir hale getirilmis olmasi ve kiralanan iizerinde hakimiyeti
saglamaya elverisli araglarin kiraciya teslimi edilmis olmasi teslim borcunun yerine
getirilmesi icin yeterlidir.? Ornek olarak, kiralanan evin anahtarinin teslim edilmesi
veya daha 6nceden tasinmazi kullanan kiraya verenin kiralananda bulunan esyalarinm
tasiyarak kiracinin taginabilece@i duruma getirmesi halinde tasinmaz fiilen teslim

edilmemis olsa bile teslim borcu yerine getirilmis olur.%

Kiralananin kiraci yerine kiracinin temsilcisine teslim edilmis olmasi da teslim
borcunun yerine getirilmesini saglayacaktir.* Ayni sekilde, kisa elden teslim yoluyla

da bu borcun yerine getirilmesi miimkiindiir.*® Bununla birlikte, zilyetligin havalesi

9 Giimiis, Kira, s. 101; Inceoglu, Kira, s. 75.

%2 Giimiis, Kira, s. 101; Inceoglu, Kira, s. 75; Tandogan, C.1/2, s. 110; Aydogdu/Kahveci, s.
416; Feyzioglu, s. 500; Aral/Ayranci, s. 245.

% Tandogan, C.1/2,s.110; Zevkliler/Gdkyayla, s. 250; Aral/Ayranci, s. 245.
% Inceoglu, Kira, s. 75; Acar, Kira, s. 128.

% Acar, Kira, 129; Yargitay, kira sozlesmesi kurulmadan onceki dénemde de kiralanan
kullandig1 dosyadaki delillerden anlasilan kiracinin, kiralananin kendisine teslim edilmedigini
iddia ederek sozlesmenin feshi i¢in actigt davay: hakli olarak reddetmistir. Yarg. 13. HD.

22



ve hiikkmen teslim yollariyla kiracinin zilyet kilinmasi halinde kirac1 dogrudan zilyet
olmamaktadir. Kiracinin bu yollarla zilyet kilinmasi halinde teslim borcunun TBK

md. 301 kapsaminda yerine getirilmis oldugunu kabul etmek miimkiin degildir.%®

Tasinmaz kiralarinda, Kiraya veren Kiralananla birlikte varsa kiralananin
eklentilerinin ve ortak kullanim alanlarindan yararlanabilmesi ic¢in gerekli olan
araglar1 da kiraciya teslim etmek zorundadir. Ornek olarak ¢amasirhane, kurutma
yeri, bahge, kuyu ve havuz gibi ortak alanlara girebilmeyi saglayan anahtarlar1 da
kiraciya teslim etmelidir.®” Ayni sekilde kiralananmn kullanilmasi igin gerekli olan
uzaktan kumanda, sifre bilgisi manyetik kart gibi cihazlar da kiraciya teslim

edilmelidir.%®

B. Teslim Yeri

Kiralananin nerede teslim edilecegini taraflar sOzlesmede
kararlastirabilirler.”® Eger taraflar sozlesmede teslim yerini belirlememislerse, bu
durumda genel hiikiimlere bakilarak teslim yerinin belirlenmesi gerekmektedir. Buna
gore, kira sozlesmesinin konusu parg¢a borcuna iliskin oldugu hallerde teslim yeri
TBK md. 89 geregi kira sozlesmesi yapildigi sirada kiralananin bulundugu yer
olacaktir.’® Ozellikle tasinmazlara iliskin yapilan kira sozlesmelerinde bu hiikiim
genis uygulama alan1 bulmaktadir.!®* Tasirlara iliskin kira sdzlesmelerinde de eger

taraflar aksini kararlastirmamigsa teslim yeri, kira sozlesmesi yapildigi sirada

24.02.2004 T. E. 2003/12762 ve K. 2004/2040 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr,
01.12.2018).

% Inceoglu, Kira, s. 75; karsit goriis icin bknz.; Acar, kiracinin kabulii ve menfaatleri
zedelenmedigi siirece zilyetligin havalesi ve hiikmen teslim yoluyla da yoluyla kiralanin
zilyetliginin ~ devredilmesinin miimkiin oldugunu savunmaktadir. Acar, Kira, 130;
Aral/Ayranci, emtiayr temsil eden senedin teslimi ile de kiralananin tesliminin
gerceklesebilecegini belirtmektedir. Aral/Ayranci, S. 245.

% Tandogan, C. I/2, s. 110; Akyigit, s. 76; YavuZ/Acar/Qzen, s. 385; Aral/Ayranci, s. 245;
Zevkliler/Gokyayla, s 259; Aydogdu/Kahveci, s. 416-417; Inceoglu, s. 75.

9 Zevkliler/Ertas/Havutcu/Aydogdu/Cumalioglu, s. 486.
% Inceoglu, Kira, s. 76.

100 Tandogan, C. 1/2, s. 110; Zevkliler/Gokyayla, s. 259; Aydogdu/Kahveci, 416; Acar, Kira,
127; Aydemir, 94; Feyzioglu, s. 500; Akyigit, 76.

101 Aydogdu/Kahveci, s. 416.
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kiralananin  bulundugu yerdir.'® Bununla birlikte, tasmirlara iliskin kira
sozlesmelerinde teslim yerinin kararlastirtlmamasi halinde teslim yerinin alacakli
yani kiracinin yerlesim yeri olmas1 gerektigine iliskin goriisler de bulunmaktadir.1%®
Bu goriisii savunanlar 6rnek olarak, bir salon takiminin kiralanmasina iliskin olarak
yapilan kira sozlesmesinde taraflarin iradelerinin kiralanan esyanin kiracinin
yerlesim yerinde teslim edilmesine yonelik oldugunun kabul edilmesi gerektigini
belirtmektedirler.’®* Ancak hukuki bir dayanagi olmayan bu goriise katilmak

miimkiin degildir.

C. Teslim Zamani
Kiralananin ne zaman teslim edilecegi sozlesmede taraflarca

kararlastirilabilir 1%

Eger taraflar sozlesmede teslim zamanini  agikca
belirlememislerse, karsilikli tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerdeki borcun
aynt anda yerine getirilmesi prensibi geregi karsilikli edimlerin ayni anda
gerceklestirilmesi gerekir.!% Buna bagl olarak da taraflar kiranin pesin olarak
O0denmesini kararlastirsalar bile kiraya veren teslim borcunu yerine getirmeden
kiracidan kira bedelini talep edemez.!®” Kiraya veren kiralanam sozlesmede
kararlagtiritlan kullanima uygun sekilde teslim etmedigi takdirde kiraci TBK
md.97°de yer alan Odemezlik defini ileri silirerek kira bedelini 6demekten

kacmabilir.2® Kiracinin kira bedelini 6deme borcu ancak kiraya veren kiralanam

teslim ettikten sonra muaccel hale gelecektir.

102 Zevkliler/Gokyayla s. 259.

103 Zevkliler/Gokyayla s. 259; Akyigit, s. 7; Tuncomag, Borclar Ozel, s. 263; Tandogan, C.
1/2, s. 110; Karahasan, s. 794.

104 Zevkliler/Gokyayla s. 259; Tandogan, C. 1/2, s. 110; Karahasan, s. 794.

1%5Tandogan, C. 1/2, s. 110; Tungomag, Borclar Ozel, s. 263; Zevkliler/Gokyayla, s. 258;
Aydogdu/Kahveci, s. 414; Feyzioglu, s. 500; Yavuz/Acar/Ozen, s. 385; Aral/Ayranci, s. 345;
Nihat Yavuz, Yeni TBK ve HMK 'ya Gore Kira Hukuku, 4. Basi, Ankara 2015, s. 50(Yavuz N.,
Kira); Yarg. 6. HD. 25.01.2016 T. E. 2015/8524 ve K. 2016/293 Sayili Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 05.12.2018).

196 Yavuz/Acar/Ozen, s. 385; Aral/Ayranci, s.245; Aydogdu/Kahveci, s. 414.

107 Tandogan, C. 1/2, s. 110; Giimiis Kira, s,101; Aral/Ayranci, s. 241; Zevkliler/Gokyayla s.
259.

108 Aydogdu/Kahveci, s. 414; Aral/Ayrancy, s. 245; Yavuz/Acar/Ozen, s. 385.
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Kiracinin kira bedelini ne zaman 6deyecegi sozlesmede kararlastirilmis olsa
bile TBK md. 315 hikkmii geregi kiraciya kira bedelini 6demesi igin belirlenen
siireden sonra ek bir siire taninmas1 gereklidir.!%® Buna karsilik, kiraya verenin teslim
borcuna iliskin olarak benzer bir hiikiim olmamasi sebebiyle kiraya verenin teslim
borcu i¢in kesin bir vade belirlenmesi miimkiindir. Bununla birlikte, sozlesmede
Kkiraya verenin teslim borcunu yerine getirmesi i¢in kesin vade belirlenmemis olsa da
sOzlesmenin igeriginden teslim borcunun yerine getirilmesi ic¢in kesin bir tarih
belirlenebiliyorsa kiraya verenin kiralanan1 bu tarihte teslim etmesi gereklidir.!
Omek olarak, diigiinde gelin arabas1 yapmak icin kiralanan klasik arabanin diigiin

giinii teslim edilmesi gerekir. Taraflar s6zlesmede kararlastirmamis olsa da diigiin

giinii, arabanin teslimi i¢in kesin vade olarak kabul edilecektir.

Kiraya veren kiralanani1 sézlesmede kararlastirilan tarihte teslim etmeye hazir
hale getirmis olsa da kural olarak kiracinin kiralanani teslim alma zorunlulugu
yoktur.!! Ancak kirac1 her hangi bir hakli gerekgesi bulunmadan kiralanani teslim
almaktan kaginirsa, TBK md. 324 geregi kira bedelini 6demeye devam etmek
zorundadir.*? Ayrica kiralananin teslim alinmasinda kiraya verenin yarar1 varsa veya
kiracinin kiralanani teslim almamasi Kiraya vereni zarara ugratacaksa, bu durumda
kiracimin diiriistliik kurali geregi kiralanam teslim alma borcu ortaya ¢ikabilir.!*® Bu
hallerde kirac1 aleyhine borglu temerriidii hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu

olacaktir. 14

D. Teslim Borcunun Kapsami
Kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmis sayilabilmesi i¢in kiralanani

Kira sozlesmesinde kararlastirilmis olan kullanim amacima uygun bir sekilde kiraya

109 Tandogan, C. 1/2, s. 110; Aydogdu/Kahveci, s. 415.
110 Aydogdu/Kahveci, 415.

" Tungomag, Borglar Ozel, s. 263; Tandogan, C. 1/2, s. 111; Zevkliler/Gokyayla s. 261;
Inceoglu, Kira, s. 75.

112Bununla birlikte kiraya verenin yapmaktan kurtuldugu giderler kira bedelinden indirilecektir.
113 Tandogan, C. 1/2, s. 110; Aydogdu/Kahveci, s. 417.
114 Aydogdu/Kahveci, s. 417.
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verene teslim etmesi gereklidir.!'® Kiraya verenin teslim borcunu tam olarak yerine
getirip getirmediginin tespit i¢in de oOncelikle kiralananin kullanim amacinin ve

kullanim seklinin belirlenmesi gerektigi kabul edilmektedir.*'®

Kiracinin kiralanan1 kullanim amacin1 tespit edebilmek i¢in kiracinin
ihtiyaglarmin g6z niinde bulundurulmasi gereklidir. Ornegin, konut ihtiyaci olan bir
aile konut olarak kullanabilecegi bir taginmazi kiralayacaktir. Ayni sekilde, mallart
mevcut isyerine sigdiramayan ticari isletme sahibi depo olarak kullanabilecegi bir
yer kiralayacaktir. Bu nedenle de kiract kullannm amacina uygun olan yeri tercih
edecektir. Kiralananin da kiracinin kullanim amacina uygun olmasi gereklidir. Konut
olarak kiralanan bir yerin bir konutta olmasi gereken banyo, mutfak gibi
boliimlerinin olmas1 gerekir.!'” Ancak depo olarak kiralanan bir tasinmazda ise
konutta olmast gereken banyo, mutfak gibi boliimlerin olmamasi sorun teskil

etmeyecektir.

Kiracinin kullanim sekli de kiralananin kullanima elverisliliginin belirlenmesi
icin 6nemlidir. Kiralananda ka¢ kisinin yasayacagi, kiralananin siirekli veya belli
donemlerde kullanilmasi, fotograf makinesinin 6zel ya da ticari amagla kullanilmasi
gibi hususlar kullanim seklini belirler.*® Ornegin, profesyonel cekimler igin
kiralanan bir fotograf makinesinde, tatilde kullanmak fiizere kiralanan fotograf

makinesinden daha fazla teknik 6zellik olmasi beklenecektir.

Yukarida belirtildigi gibi, teslim borcunun kapsamini kiracinin kullanim amaci
ve sekli belirleyecektir. Buna gore, taraflar kiralananin kullanim amacini ve seklini

sozlesmede agik bir sekilde belirleyebilecekleri  gibi  ortiilii  sekilde

15 Tungomag, Borglar Ozel, s. 263; Tandogan, C. 1/2, s. 109; Aral/Ayranci, s. 245;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 385; Acar, Kira, s. 132; Yavuz N. Kira, s. 60; Gimiis, Kira, s. 102;
Inceoglu, Kira, s. 74; Zevkliler/Gokyayla s. 258; Aydogdu/Kahveci, s. 417; Aydemir, s. 93;
Akyigit, s. 76; Feyzioglu, s. 499; Uygur, s. 1708; Berki, s. 81; Karahasan, s. 794.

116 Sezer Cabri, 6098 Sayili Bor¢lar Kanununa Gére Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugu,
Ankara 2013, s. 13(Cabri, Kira); Acar, Kira, s. 133.

17 Acar, Kira, s. 133.
118 Giimiis, Kira, s. 102; Acar, Kira, s. 133; Cabri, s. 13.

26



kararlastirabilirler.!®® Bu durumda teslim borcunun kapsami taraflarin iradelerine
gore belirlenecektir.'?® Ornegin, restoran olarak isletmek amaciyla kiralanan is
yerinin, yapilacak olan is icin gerekli olan techizata sahip olmasi gereklidir.!?
Bununla birlikte, kiracinin da kiralanani sézlesmede kararlastirilan kullanim amacina

uygun sekilde kullanmasi gereklidir.1?2

Kira sozlesmesinde kiralananin kullanim amaci ya da sekline iligkin bir
diizenleme bulunmadigi hallerde ise kiralananin sézlesmede amaglanan kullanima
uygun teslim edilip edilmediginin tespit edebilmek icin kiralanan esyanin
ozelliklerine, tiiriine ve olagan kullanim sekline bakilmalidir.?® Kiraya verenin
teslim borcunun kapsami da bu degerlendirmeden sonra belirlenecektir. Ornegin,
konut niteliginde olan bir tasinmaza iliskin yapilan kira s6zlesmesinde kiraya verenin
teslim borcunun kapsami objektif olarak bir konutta bulunmasi gereken temel
ozelliklerle smmirl olarak belirlenecektir.’®* Bundan dolay1, konut olarak kiralanan
apartman dairesinin balkonunun kapatilamamis olmasi kiraci tarafindan nitelik
eksikligi olarak ileri siiriilemeyecektir. Bu hususun sozlesmede 6zel olarak

kararlastirilmis olmasi gereklidir.

Kiraya veren sozlesmede kiralanana iligkin olarak 6zel nitelik belirtmis de
olabilir. ?® Bu durumda kiralanan1 sézlesmede vaat etmis oldugu dzelliklerle teslim

etmek zorundadir.}?® Kira bedelinin yiiksek olmas1 da kiralanandan saglanacak olan

119 Tungomag, Borglar Ozel, s. 263; Yavuz N. , s. 60; Acar, Kira, s. 132; Cabri, s. 15;Giimiis,
Kira, s. 102.

120 Acar, Kira, s. 133.

21 Yargitay vermis oldugu kararda, balik ve et mamulleri hazirlanarak pisirimi isi yapilmak
amaciyla kiralanan igyerinde baca sisteminin bulunmasinin zorunlu oldugunu bu nedenle de is
yerinde baca sisteminin olmamasini borca aykirilik olarak nitelendirmistir; YGHK. 02.10.2013
T. E. 2013/13-66 ve K. 2013/1417 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 05.12.2018).

122 Acar, Kira, s. 133; YHGK. 14.06.2013 T. E 2012/6-1992 ve K. 2013 / 845 Sayili Karar.
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 05.12.2018).

123 Tungomag, Borglar Ozel, s. 263; Giimiis, Kira, s. 102; Acar, Kira, s. 135; Cabri, Kira, s. 15.
124 Giimiis, Kira, s. 102; Acar, Kira, s. 135.

125 yavuz/Acar/Ozen, s. 385; Cabri, s. 15; Acar, Kira, s. 134; Yarg. 6. HD 14.10.2014 T. E.
2014/7172 ve K. 2014/10976 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 05.12.2018).

126 Yavuz/Acar/Ozen, 385; Cabri, 15; Acar, Kira, s. 134; Yarg. 6. HD 14.10.2014 T. E.
2014/7172 ve K. 2014/10976 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 05.12.2018).

27



faydaya iligkin beklentiyi artiracagi i¢in Kiraya verenin teslim borcunun kapsami da
buna gore belirlenecektir.'?” Ayrica kiralanan kiracinin saghigina, viicut biitiinliigiine
ve hayatina yonelik bir tehdit de olusturmamalidir.*?® Ornek olarak, kiralanan aracin
freni bozuk bir sekilde kiraciya teslim edilmesi kiracinin hayatini tehlikeye
atacagindan bu durumda kiralananin kullanima elverisli sekilde tesliminden s6z

edilemeyecektir.

ll. KIRAYA VERENIN KiRALANANI TESLIM BORCUNA
AYKIRILIGI VE SONUGLARI

A. Kiraya Verenin Temerruduniin Sartlar

Kiraya veren, kiralanani1 kira s6zlesmesinde kararlastirilmis olan zamanda
teslim etmemesi halinde temerriide diisecektir.’?® Kiraya verenin temerriide diismesi
icin gerceklesmesi gereken sartlar TBK md. 117’ de diizenlenmistir. Buna gore,
bor¢lunun temerriidii igin ilk olarak borcun muaccel olmasi ve borglunun borcunu
yerine getirmemis olmasi gereklidir. Borcun muaccel oldugu zaman, alacaklinin
borcun ifasmi talep yetkisine sahip oldugu andir.** Kiraya verenin teslim borcu da
sozlesmede belirli bir teslim tarihi kararlastirilmigsa bu tarihte, sozlesmede herhangi
bir siire kararlastirilmamigsa TBK md. 90 uyarinca sézlesme kuruldugu anda

muaccel olacaktir.13!

127 Acar, Kira, s. 135; Giimiis, Kira, s. 102.
128 Giimiis, Kira, s. 102; Acar, Kira, s. 135.

129 [nceoglu, Kira, s. 76; Aral/Ayranci, s. 245; Giimiis, Kira, s. 102; Aydogdu/Kahveci, s. 415;
Zevkliler/Gokyayla, s. 258; Haluk Tandogan, Tiirk Mesuliyet Hukuku, Istanbul 2010, s.
110(Tandogan, Mesuliyet); Cabri, Kira, s. 34; Borg¢lu temerriidiine iliskin genel bilgi i¢in
bknz.; Kenan Tungomag , Bor¢lar Hukuk C.I Genel Hiikiimler, s. 537 (Tungomag, Genel
Hiikiimler); Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2013, s. 276; Safa
Reisoglu, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2013, s. 367; Ahmet Kilicoglu,
Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 20. Basi, Ankara 2016, s. 718; M. Kemal Oguzman/ M.
Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, 13. Basi, Istanbul 2015, s. 455.

180 Oguzman/Oz, s. 456; Buz, s. 101; Kiligoglu, s. 718; Tungcomag, Genel Hiikiimler, s. 538.
131 Inceoglu, Kira, s. 76; Aydogdu/Kahveci, s. 414; Cabri, Kira, s. 166.
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Ikinci sart, kiracinin kiraya vereni borcunu yerine getirmesi i¢in ihtar etmis
olmasidir.®® Ancak bazi hallerde kiracinin ihtarda bulunmasina gerek yoktur. Buna
gore taraflar soOzlesmede borcun yerine getirilmesi i¢in belli bir giin
kararlastirmislarsa veya sozlesmenin ifa gliniinii belirleme yetkisi taraflardan birine
verilmisse veya ihtarin yapilmasina gerek kalmamigsa kiracinin ihtari1 olmadan da
Kiraya veren temerriide diisecektir.'®® Bu iki sart gerceklestigi takdirde kiraya veren

temerriide diigsmiis sayilir.

Her ne kadar TBK’da diizenlenmemis olsa da bor¢lunun temerriidiinden soz
edebilmek icin borcun yerine getirilebilmesinin miimkiin olmas: gereklidir.’** Eger
bor¢ muaccel olmadan Once borcun yerine getirilmesi imkansiz hale gelmisse
temerriit yerine ifa imkansizligma iliskin hiikiimler uygulanir.*®® Ayrica borglunun
temerriidiinden s6z edebilmek i¢in alacaklinin yani kiracinin da ifay1 kabule hazir
olmasi gereklidir.’®® Eger kiraci, kiraya verenin ifa teklifini reddetmisse veya ifanin
gerceklesmesi i¢in lizerine diisen sorumluluklari yerine getirmemisse borglu

temerrudi s6z konusu olmaz.

B. Sonuglari

Kira sézlesmesinin karsilik iki tarafa bor¢ ylikleyen bir sdzlesme olmasindan
dolay1, kiraya verenin temerriide diismesi halinde kiraci, karsilikli iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerde borglu temerriidii  halinde alacaklinin  haklarinin
diizenlendigi TBK md. 125’te yer alan se¢imlik haklardan istedigini

kullanabilecektir. Buna gore kiraci, aynen ifa ile birlikte gecikmeden dogan

132 Thtar; alacaklinmin borgluya borcunu ifa etmesi i¢in yoneltmis oldugu bir irade beyanidir.
Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 539-540; Nomer, s. 276; Oguzman/Oz, s. 457; Buz, s. 101-102.

133 Nomer, s. 279; Oguzman/Oz, s. 461; Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 539-540;

134 Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 537; Reisoglu, s. 371; Tandogan, Mesuliyet, s. 479;
Oguzman/Oz, s. 455.

185 Oguzman/Oz, s. 455; Tandogan, Mesuliyet, s. 479; Reisoglu, s. 371; Tungomag, Genel
Hikimler, s. 537.

13 Reisoglu, s. 371; Tandogan, Mesuliyet, s. 479; Oguzman/Oz, s. 455; Tungcomag, Genel
Hiikiimler s. 537.
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zararlarin giderilmesini ya da ifadan vazgecerek miispet zararin giderilmesini veya

sozlesmeden donerek menfi zararmin giderilmesini de talep edebilecektir.t3’

Bununla birlikte, kiracinin s6zlesmeden déonme ve menfi zararin giderilmesi
talebi veya aynen ifadan vazgecerek miispet zararin giderilmesi talebi segimlik
haklarin1 kullanabilmesi i¢in kiraya verene uygun bir siire vermesi ve bu siire
icerisinde kiralananin ayipsiz bir sekilde teslim edilmemis olmas1 gereklidir.’*® TBK
md. 124 geregi, bor¢lunun iginde bulundugu durum sebebiyle siire verilmesinin
etkisiz olacagi anlasiliyorsa ya da bor¢lunun borcunu yerine getirmemesi sebebiyle
borcun ifasi alacakli i¢in yararsiz kalmigsa veya borcun ifasinin belirlenen zamanda
gerceklesmemesi nedeniyle ifanin kabuliinlin artik miimkiin olmadig1 s6zlesmeden
anlasildigi hallerde, kiraya verene ayibin giderilmesi igin siire verilmesine gerek
yoktur.®®  Ornegin, konferansta kullanilmak icin kiralanmis olan fotograf
makinesinin konferans giinii teslim edilmemis olmasi halinde, ifanin belirlenen
zamanda ger¢eklesmemis olmasi sebebiyle kiracinin temerriitten dogan haklarimi

kullanmasi i¢in kiraya verene uygun bir siire vermesine gerek yoktur.

Verilen uygun siireye ragmen teslim borcunun yerine getirilmemesi halinde
kirac1 aynen ifada israr ederek gecikme tazminati talep edebilir. Buna gore kiraci, bu
siire boyunca baska bir mal kiralamissa, bunun bedelini kiraya verenden talep
edebilir. Kirac1 sozlesmeden donme hakkini kullandig: takdirde ise Kira sozlesmesi
geriye etkili olarak sona erecektir. Bu durumda kiract ugramis oldugu menfi
zararlarin  giderilmesini talep edebilecektir.!*® Kiract menfi zarar kapsaminda
s6zlesmesinin kurulmasi icin yapmis oldugu masraflar1 talep edebilecektir.}*! Kiraci

ifadan vazgecerek miispet zararinin giderilmesini de talep etmesi halinde ise

187 Inceoglu, s. 77; Giimiis, Kira, s. 102; Aydogdu, Kahveci, s. 415; Cabri, Kira, s. 36;
Zevkliler/Gokyayla, s. 258, Aral/Ayranci, s. 245; Yavuz/Acar/Ozen, s. 385; Yarg. 6. HD. T.
22.12.2015 E. 2015/8986 ve K. 2015/11373 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr,
07.12.2018).

138 Cabri, Kira, s. 36; Yarg. 3. HD. 06.03.2017 T. E. 2017/2397 ve K. 2017/2466 Sayil1 Karar,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 07.12.2018).

139 Cabri, Kira s. 38; Inceoglu, Kira, s. 78.
10 fnceoglu, Kira, s. 79.

% Inceoglu, Kira, s. 79.
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sonradan Kkiralanan yere fazladan 6denen kira bedeli ile 6nceki kira bedeli arasindaki

farki miispet zarar kapsaminda kiraya verenden talep edebilecektir.'#?

Kiracinin temerriitten dogan haklarin1 kullanabilmesi i¢in kiraya verenin
kusurlu olmasi sart olmamakla birlikte ugramis oldugu zararlarin giderilmesini talep
edebilmesi icin kiraya verenin temerriide diismede kusurunun olmas: gereklidir.}4®
Bu durumda kiraya veren temerriide diismede kusuru olmadigini ispat ederek

kiracinmn ugramis oldugu zararlari gidermekten kurtulabilir.*44

Kiraya verenin kiralanan1 sozlesmede kararlastiritlan zamanda ancak
sOzlesmede amaglanan kullanima uygun sekilde teslim etmemesi halinde kiract TBK
md. 304 uyarinca isterse Kiraya vereni temerriide diisiirebilecektir. Ancak Kiracinin,
Kiraya verenin ifa teklifini geri ¢evirebilmesi igin ayibin 6nemli ayip niteliginde
olmasi gereklidir.’** Onemli ayip, kiralanandaki eksiklik kiralananmn sozlesmede
ongoriilen kullanima elverigliligini ortadan kaldiran veya kullanimi esasli sekilde
engelleyen ayiptir.}*® Kirac1 bu durumda isterse ifay1 kabul etmeyerek kiraya vereni
temerriide distirir, isterse de kiralanani teslim alarak TBK md. 305°te diizenlenmis
olan kiralanin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan seg¢imlik haklarini
kullanabilir.'¥" Kiralanamin &nemli olmayan ayiplarla'®® teslimi teklif edilmesi
halinde ise TBK md. 304/2 geregi; kiraci kiralanani teslim alarak TBK md. 305°te
diizenlenmis olan kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan secimlik

haklarin1 kullanabilir. Ancak kiract kiraya verenin 6nemli olmayan ayiplarla yapmis

142 Inceoglu, Kira, s. 79.
143 0guzman/Oz, s. 465; Kiligoglu, s. 723; Giimiis, Kira, s. 124.
144 Giimiis, Kira, s. 124.

45 Acar, Kira, s. 169; Inceoglu, Kira, s. 77; Giimiis, Kira, s. 103; Cabri, s. 37;
Aydogdu/Kahveci, s. 413.

146 Acar, Kira s. 177; Aydemir, s. 99; Yavuz/Acar/Ozen, s. 220; Inceoglu, Kira, s. 121;
Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Gumiis, Kira, s. 112-113; Uygur, s. 1716; Aydogdu/Kahveci, s.
418.

147 Konuya iliskin ayrintili aciklamalar icin kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumluluguna iliskin bknz. Uciincii Béliim, IV. Kiraya Verenin Ayiptan Dogan
Sorumlulugunun Sartlari.

48Onemli olmayan ayip, kiralananin sézlesmede kararlastiriimis olan kullanimini azaltmayan
azaltsa bile tam olarak ortadan kaldirmayan eksikliklerdir. Glimiis, Kira, s. 113; Acar, Kira, s.
180; Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Yavuz/Acar/Ozen, s. 221; inceoglu, Kira s. 123.
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oldugu ifa teklifini kabul etmek zorundadir. Aksi takdirde alacakli temerriidiine

diismiis sayilir.1°

B. Teslim Borcunun imkansiz Hale Gelmesi

1. Genel Olarak

Kiraya verenin teslim borcuna aykiriligmin sebebi bor¢lunun temerriidii
olabilecegi gibi borcun yerine getirilmesinin imkansiz hale gelmesi de olabilir. ifa
imkansizligi soézlesmenin kurulmast sirasinda s6z konusu olabilecegi gibi
sdzlesmenin kurulmasindan sonra da ortaya cikabilir. imkansizligin ortaya c¢iktig
zamana gore uygulanacak olan hiikkiimler farklilik arz etmektedir. Bu nedenle konuyu

iki ayr1 baslik altinda incelemek yerinde olacaktir.

2. Sézlesme Kurulmadan Once Var Olan imkansizlik

Soézlesme kurulmadan oOnce sozlesme konusu edimlerin ifasinin objektif
olarak imkansiz olmasi halinde sézlesme gegersiz hale gelecektir.(TBK md. 27/1)
Objektif imkansizlik sozlesme konusu edimin sadece bor¢lu degil hi¢ kimse
tarafindan yerine getirilmesinin miimkiin olmamasidir.®® Imkansizigin ortaya
¢ikmasina maddi bir olay neden olabilecegi gibi hukuki bir sebep de neden olabilir.
Kira s6zlesmesinin konusu olan evin so6zlesme kurulmadan 6nce depremde yikilmasi
veya yangin neticesinde kullanilmaz hale gelmesi durumunda maddi imkénsizlik s6z
konusu olur. Borcun ifas1 fiilen miimkiinken bir hukuk kurali veya hukuken yetkili
kilinmis bir makamin karar1 o borcun ifasini engelledigi durumlarda da hukuki

imkansizlik s6z konusu olacaktir.’®! Ornegin, komiir deposu olarak kiralanan yerin

149 Inceoglu, Kira s. 77; Cabri, Kira, s. 39.

150 Selahhatin Suphi Tekinay/ Sermet Akman/ HalukBurcuoglu/Atilla Altop, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, G6zden Gegirilmis ve.Genisletilmis Yedinci Baski, Istanbul 1993, s.404-
405; Reisoglu, s. 348; Cabri, Kira, s. 25; Inceoglu, Kira, s. 80.

151§, Baris Ozgelik, Sozlesmeden Dogan Bor¢larin Ifasinda Hukuki Imkansizlik ve Sonuglart,
AUHFD, C. 63S. 3, Y. 2014, s. 572.
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bu sekilde kullanilmasinin imar miidiirliigii tarafindan yasaklanmis olmas1 halinde ise

s6zlesme hukuki imkansizlik nedeni ile gegersiz hale gelecektir.>?

Ancak kiraya veren, imkansizliktan haberdar olmasina ragmen Kira
sozlesmesiniyapmigsa bu durumda kiraya veren soézlesme goriismelerindeki
kusurundan dolay1 (culpa in contrehendo) sorumlu olur.’®® sézlesme konusun Bu
durumda kirac1 kiraya verenden menfi zararlarmi talep edebilir.*®* Ancak s6z konusu
imkansizliktan s6zlesmenin diger tarafi olan kiraci haberdarsa bu durumda culpa in
contrehendo uyarinca tazmin edilecek zarardan TBK md. 52 hiikmii geregi indirim

yapilmas1 gereklidir.*>®

3. Sozlesme Kurulduktan Sonra Teslim Borcunun Imkansiz Hale Gelmesi

Kira s6zlesmesine konusu kira sdzlesmesi kurulduktan sonra da imkansiz hale
gelmis olabilir. Burada da ifa imkansziliginin ortaya ¢ikmasina maddi bir olay neden
olabilecegi gibi hukuki bir sebep de neden olabilir. Ancak 6gretide bir goriis hukuki
bir engelin hukuki imkansizlik olarak degerelendirilmeyecegini savunmaktadir.'*® Bu
goriise gore, borcun ifasinin bir hukuk kuralina veya yetkili makam kararina aykiri
diismesi halinde, bunun ifanin imkansiz oldugu anlamina gelmeyecegini, sadece
TBK 27 anlaminda kesin hiikiimsiizliik sebebi olan hukuka (kanunun emredici
hiikiimlerine) aykirilik acisindan incelenmesi gereken bir durum olacagimi
belirtmektedir. Ancak s6z konusu kural veya kararla getirilen bir yasagi hayata

gecirecek fiili tedbirler alindigr takdirde ifanin imkansizligindan s6z edilebiecegimi

152 yarg. 13. HD. 09.12.1981 T. E. 1981/7575 ve K. 1981/8064 Sayili Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 18.12.2018); Yargitay vermis oldugu baska bir kararda da
otopark olarak kiralanan yerin bu amagla kullaniminin hukuken miimkiin olmamasi nedeniyle
yapilan sdzlesmenin gecersiz olduguna hiikkmetmistir, Yarg. 13. HD. 13.05.2005 T. E.
2004/15861 ve K. 2005/8295 (www.sinerjimevzuat.com.tr, 18.12.2018).

158 Oguzman/Oz, s. 444; Reisoglu, s. 348; Inceoglu, s. 80; Yarg. 13. HD. 21.05.1992 T. E.
1992/2492 ve K. 1992/4759 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 21.12.2018).

154 Reisoglu, s. 349.

1% Zarar goren kiracinmn ortak kusuru, onun iyiniyetli olarak kabul edilmesini engelleyecek
derecedeyse bu durumda kiraya verenin culpa in contrehendo sorumluluguna
gidilemeyecektir. Huriye Reyhan Demircioglu, Culpa In Contrahendo Sorumlulugu,
Yayinlanmamig Doktora Tezi, Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim
Dali, Ankara 2007, s. 52.

1% Ozgelik, s. 572° de dn.8’ de yer alan yazarlar.
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ve bunun maddi bir imkansizliktir. Bu goriis sézlesmenin kuruldugu sirada var olan
hukuki engeller acisindan sakincasi bulunmamaktadir. Zira sézlesme kuruldugu anda
konusu hukuki olarak imkéansiz olan sézlesmeler ayn1 zamanda hukuka diger bir
anlattmla TBK md. 27/1 hiikkmii geregi kanunun emredici hiikiimlerine aykiri
sozlesmelerdir. Bu nedenle de sozlesme kurulamayacaktir. Ancak sodzlesme
kurulduktan sonra konusunun hukuki olarak imkansiz hale gelmesi durumunda bu
gorisiin kabiilii miimkiin degildir. Zira sézlesme kurulduktan sonra sdzlesme konusu
edimhukuki bir diizenlemeyle yasaklanmis olsa dahi geriye etki yasagi geregi
sozlesmeyi gecersiz hale getirmeyecektir.®®’ Bu nedenle borcun ifasinin bir hukuk
kuralina veya yetkili makam kararina aykiri oldugu hallerin bir tiir imkansizlig

ortaya ¢ikardigmi kabul etmek gerekir.1®

Bu durumda teslim borcunun imkéansiz hale gelmesinde kiraya verenin kusuru
olup olmadigmin tespit edilmesi gerekir. Kira sézlesmesnini konusunun imkansiz
hale gelmesinde kiraya verenin kusuru bulunmamasi halinde TBK md. 136 uyarinca
kira sozlesmesi imkansizligin ortaya ¢iktigi andan itibaren ileriye etkili olarak sona
erecek ve onceki donem i¢in yerine getirilmis olan edimlerin iadesi s6z konusu

olmayacaktir. 1%

Ancak dogmamis kira bedellerine iliskin olarak yapilmis olan
Odemelerin iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca kiraci tarafindan talep
edilebilecektir.'®® Bununla birlikte, sozlesmenin taraflarinca ifa edilmemis olan

alacak haklar talep edilemeyecektir.6?

Edimin ifast miimkiin olmakla birlikte, imkansizlig1 ortadan kaldirmak i¢in

harcanmasi gereken emek ve paranin esyanin degerinden fazla olmasi halinde de ifa

157 S zlesmenin kurulmasindan sonra ifanin imkansizlastiginimn kabulii i¢in yasaklayici bir kural

veya kararin varligimi yeterli gérmeyip, s6z konusu yasagin uygulanmasini saglayacak fiili
tedbirlerin de alinmus olmasini aramak, bor¢luyu, yasaga ragmen hukuka aykiri davranmaya
mecbur tutmak anlamina gelecektir. Ozgelik, s. 573- 574.

18 Ozcelik, s5.574.

159 Resioglu, s. 349; Oguzman/Oz, s. 446; Tandogan Mesuliyet; s. 397; Inceoglu, Kira, s. 81;
Cabri, Kira, s. 32.

160 Oguzman/Oz, s. 446; Tandogan Mesuliyet; s. 397; Inceoglu, Kira, s. 81; Cabri, Kira, s. 32;
Resioglu, s. 349.

161 Inceoglu, Kira, s. 81; Cabri, Kira, s. 32.

34



imkansizligi oldugu kabul edilmektedir.’®> Ornek olarak, kiralananin deprem
neticesinde yikilmasi halinde, kiraya verenin kiralanani eski hale getirmesi diirtistliik
kurali geregi beklenemeyecegi igin kira sozlesmesinin sona erdigini kabul etmek
gerekir.’®® Imkansizhigm ortaya ¢ikmasma kusuruyla sebep olan kiraya veren ise
TBK md. 112 diizenlenmis olan borca aykirilik hiikiimleri uyarinca kiracinin ugramis
oldugu miispet zararlar1 gidermek zorundadir.!®* Kiraya veren kusurlu olmadigim

ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir.®

Sozlesme konusu edimin borglu tarafindan ifa edilmesi imkansizken tigiincii bir
kisi tarafindan ifa edilmesi miimkiin oldugu hallerde ise siibjektif imkansizlik s6z
konusu olacaktir.'®®Ornegin, kiraya verenin kendine ait olmayan tasinmaza iliskin
yapmis oldugu kira sozlesmesi gegerli olarak kurulacaktir. Ancak kiralanan
kendisine ait olmadig: i¢in kiralanan1 kiraciya teslim edemeyen Kiraya veren, bu

durumda kiracinin ugramis oldugu zararlar1 gidermekle yiikiimliidiir.'®’

Kiraya veren halihazirda bir kiracisi bulunmasina ragmen ayni yere iliskin

olarak bagska bir kiraci ile yeni bir kira sdzlesmesi yapmasi halinde yapilan yeni kira

162 Oguzman/(jz, s. 445; Tandogan, Mesuliyet, s. 397; 1nce0glu; Kira, s. 81; Cabri, Kira, s. 33.
163 Cabri, Kira, s. 33; Inceoglu, Kira, s. 81; Oguzman/Oz, s. 445; Tandogan, Mesuliyet, s. 39.

164 Borglunun kusurundan kaynaklanan ifa imkansizligmin borg iliskisini nasil etkilecegine
iligkin olarak 6gretide farkli gorisler ileri stirilmistiir. Bu konuda ileri siiriilen hakim goériise
gore(miibadele teorisi), borcun ifasinin imkansiz hale gelmesine bor¢lunun kusuru neden
olmussa, bu halde borg sona ermeyecek, ifas1 imkansizlasan edimin yerini alacaklinin zararinin
tazmin ylkiimliligi alacaktir Dolayisiyla bor¢ sona ermeyeceginden, borca ait fer’i haklar
devam edecek, rehin ve kefalet gibi asil alacaga bagli teminatlar, imkansizliktan sonra tazminat
alacaginin teminati haline gelir. Bilgi i¢in bknz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 853-854;
Serozan, s. 266; Eren, Bor¢lar Genel, 1068; Diger goriis olan fark teorisine gore ise karsilikli
sozlesmelerde kusurlu imkansizlik yiiziinden borgtan kurtulan borglu, karsi alacagini kaybeder
ve borcun ifasimnin imkansiz hale gelmesinden dolayir karsi tarafin ugramis oldugu zarari
giderir. Oguzman/Oz, s.

185 Yargitay, kiralanandaki elektrik kesintisinin kiraya verenin kusurundan dolayr meydana
gelmedigini bu nedenle de kiraya verenin tazminat sorumlulugu olmadigina karar vermistir;
Yarg. 4. HD. 11.02.1977 T. E. 1976/1307 ve K 1977/1517 Sayih Karar,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 21.12.2018).

186 Oguzman/Oz, s. 444; Tandogan, Mesuliyet, s. 396; Reisoglu, s. 349; inceogluz Kira, s. 80;
Seckin Topuz/Ferhat Canbolat; Tiirk-Isvigre Ve Alman Borglar Hukukunda Imkdnsizligin
Diizenlenisi, AUHFD C. 57, S. 3,Y. 2008, s. 676.

167 Resioglu, s. 349; Yarg 6. HD. 22.10.2015 T. E. 2014/12607 ve K. 2015/8920 Sayili Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 18.12.2018).
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sozlesmesi gecerli olarak kurulur. Ancak kiralanani kullanan kiraci kiralanani yeni
kiraciya devretmeyecegini agik bir sekilde bildirirse bu durumda yeni kiracilar kiraya
verene karst TBK md. 112 uyarinca sézlesmeye aykiriliktan dolay1 tazminat talep

edebilecektir.168

1. KiRAYA VERENIN KiRALANANI SOZLESME
SURESINCE SOZLESMEDE AMACLANAN KULLANIMA
ELVERISLI HALDE BULUNDURMA BORCU

Kiralananin sozlesmede kararlastirilan kullanim amacma elverisli sekilde
teslim edilmesiyle kiraya verenin borcu sona ermemektedir. Kiraya veren ayni
zamanda Kiralanan1 sézlesme siiresi boyunca sozlesmede kararlastirilan kullanim
amacma elverigli sekilde bulundurmakla ve kiralanandan sézlesmede Ongoriilen
sekilde faydalanmasina engel olacak olgular1 ve sinirlandirmalari s6zlesme siiresince
gidermekle yiikiimliidiir.’®® Kiraya verenin kiralanan1 sézlesme siiresince kullanima
elverisli durumda bulundurma borcu siirekli borg niteligindedir.}”® Kiraya verenin

borcunu ihlal etmesi ayiplardan sorumluluguna sebep olur."

Kiraya veren kusurlu davraniglar1 ile kiralananin sézlesmede amacglanan
kullanima elverisliligini kaldirmis olabilir. Ornegin, yolcu tasima isi yapan bir sirket
ile belediye arasinda yapilan giizergah kiralama sozlesmesine iligkin uyusmazlikta
Yargitay, belediyenin sozlesmeye aykiri davramiglarinin kiralananit sézlesmede
belirlenen kullanim amacma uygun halde bulundurma borcuna aykirilik teskil
ettigine ve kiraya verenin kiracinin zararlarindan sorumlu olduguna karar

vermistir.t’?

168 Giimiis, Kira, s. 103-104; Inceoglu, Kira, s. 82; Oguzman/Oz, s. 446.

189 Feyzioglu, s. 502; Giimiis, Kira, s. 105; Akyigit; s. 78; Yavuz/Acar/Ozen, s. 387;
Aral/Ayranci, s. 246; Acar, Kira, s.130; Tuncomag; Ozel Hiikiimler, s. 265;
Aydogdu/Kahveci, s. 418; Eren, Borglar Ozel, s. 327.

170 Yavuz/Acar/Ozen, s. 387; Tandogan, C. I/2, s.114; Zevkliler/Gokyayla, s. 260; Feyzioglu, s.
502; Aral/Ayranci, s. 246; Glimiis, Kira, s. 105; Acar, Kira, s. 312; Cabri, Kira, s. 19.

171 Cabri, Kira, s. 19.

172 K arara konu olan olayda belediye sézlesme geregi yolcu iicretlerine her y1l yapmasi gereken
zamlart yapmamus ayrica yeni gilizergdhlar belirleyerek kiraci sirketin yolcu sayisinin
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Kiralananda kiracinin kullanimmi engelleyebilecek elverigsizlikler kiraya
verenin kusurundan kaynaklanabilecegi gibi kiraya verenden kaynaklamayan bir
sebeple de ortaya c¢ikmis olabilir. Ornegin, Kiralananda g¢ikan yangin nedeniyle
elektrik tesisatinin zarar gérmesi halinde yangmin ¢ikmasinda kiraya verenin kusuru
bulunmasa da kiraya veren elektrik tesisatini tamir ettirmekle yiikiimliidiir.'”® Aym
sekilde, teras ve dis duvarlardaki su sizintisinin engellemesi igin gerekli tamiratin

kiraya veren tarafindan yapilmasi gereklidir.}’*

Bununla birlikte, kiralananin ayipli hale gelmesine kiracinin kusurlu
davranismin da sebep olmamas: gereklidir. Ornegin, tasmnmazin demirbasi
niteliginde olan kombinin bozulmasi halinde kiracinin kombinin bozulmasinda
kusuru bulunmamasi halinde tamir masraflarinin  kiraya veren tarafindan
karsilanmasi gerektigine karar verilmistir.”® Kararda da belirtildigi iizere kiracinin
kombinin bozulmasinda kusuru varsa kiraya verenden tamir ettirmesini talep

edemeyecektir.

Kiraya verenin s6zlesme siiresi boyunca kiralanani sézlesmede 6ngoriilen
kullanmaya elverisli halde bulundurma borcu sadece kiralananin maddi 6zellikleriyle
ilgili degildir. Kiraya veren kiraciy1 rahatsiz edebilecek fiillerden de kaginmalidir. 176
Ornegin, kiraya verenin kiracty1 ve ailesini taciz etmesi, giiriiltii yaparak kiraciy1
rahatsiz etmesi, kiraciya satagarak kavga cikarmaya calismasi, kiraya verenin
kiracinin ticari itibarin1 zedeleyecek davraniglarda bulunmasi ve kiraya verenin
miisterilerin isyerine gelmesini engellemesi gibi davranislar kiralananin kullanima

elverisliligini ortadan kaldiracaktir.’” Bununla birlikte, kiraya veren iigiincii kisilerin

azalmasina sebep olmustur. Yarg. 13. HD. 06.06.2017 T. E. 2017/317 ve K. 2017/9120 Sayili
Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr,, 24.12.2018).

1 Yarg. 13. HD. 07.03.1985 T. E. 1985/1043 ve K. 1985/1514 Sayilh Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 24.12.2018).

74 Yarg. 13. HD. 19.02.2007 T. E. 2005/13946 ve K. 2007/3155 Sayih Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 24.12.2018).

% Yarg. 3. HD. 15.03.2004 T. E. 2004/1763 ve K. 20042081 Sayih Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 24.12.2018).

176 Yavuz/Acar/Ozen, s. 387; Cabri, Kira, s. 21; Giimiis, Kira, s. 105; Feyzioglu, s. 505;
Tungomag, Borglar Ozel, s. 265.

17 Tuncomag, Borglar Ozel, s. 265. Yavuz/Acar/Ozen, s. 387; Cabri, s. 21; Feyzioglu, s. 505.
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de kiractya kars1 rahatsiz edici davranislarim1 engellemekle yiikiimliidiir.!® Konuya
iliskin Yargitay kararinda, kiralananin bulundugu binada bir baska evin randevu evi
olmasi, baska bir dairede kopek havlamasi ve komsularin kiracilara karsi rahatsiz
edici davraniglarda bulunmasi halinde Kkiraya verenin diger kiracilarin bu
davraniglarindan dolayr kiralanani kullanima elverisli sekilde bulundurma borcunu

ihlal ettigine karar vermistir.!"

Kiralanan taraflardan kaynaklanmayan deprem veya yangin gibi bir sebepten
dolay1 kullanilamayacak hale gelmis veya sozlesmede ongoriilen kullanim amacina
biiyiik 6l¢iide engelleyecek sekilde zarar gérmiis 0lmasi halinde ise kira sozlesmesi
TBK md. 136 uyarinca borcun konusunun imkansiz hale gelmis olmasindan dolayi
sona erecektir.’® Ancak s6z konusu zarar kiraya verenin kusuru nedeni ile ortaya
¢ikmigsa bu durumda kiraya veren TBK md. 112 geregi kiracinin ugramis oldugu

zararlar1 gidermek zorundadir. '8

Kiraya veren kiralanan1 sdzlesme siiresince sdzlesmede amaglanan kullanima
uygun sekilde bulundurma borcu geregi kiralanani sdzlesme siiresince bu sekilde
bulundurmak zorundadir. Bu borcu ihlal etmesi halinde ise TBK md. 304 vd.‘da
diizenlenmis olan kiraya verenin kiralananin ayiplarin1 giderme borcu uyarinca

sorumlu olacaktir, 182

178 Acar, Kira, s. 131; Cabri, Kira, s. 21; Giimiis, Kira, s. 105.

% Yarg. 13. HD. 12.04.1996 T. E. 1996/3139 ve K. 1996/3683 sayih  Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 24.12.2018).

180 Tungomag, Borglar Ozel, s. 265; Feyzioglu, s. 503; Cabri, Kira, s. 22.
181 Tungomag, Borglar Ozel, s. 265; Cabri, Kira, s. 22.

182 Aydogdu/Kahveci, s. 418; Aral/Ayranci, s. 246; Giimiis, Kira, s. 105; Yavuz/Acar/Ozen, s.
388; 1nceoglu, Kira, s. 112.
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UCUNCU BOLUM

KiRAYA VERENIN VERGI VE BENZERIi GIDERLERE VE
YAN GIDERLERE KATLANMA BORCU

l. KIRAYA VERENIN VERGI VE BENZERi GIDERLERE
KATLANMA BORCU

A. Genel Olarak

Kiraya verenin vergi ve benzeri giderlere katlanma borcu TBK md. 302’de
diizenlenmistir. Hitkme gore, “Kiralananla ilgili zorunlu sigorta ve vergi ve benzeri
yiikiimliiliiklere, aksi kararlastirimamis veya kanunda ongoriilmemisse ise, kiraya
veren katlanwr.”. Hiklimle kiralanana iliskin vergi ve benzeri diger giderlerin kim

tarafindan karsilanmasi gerektigi diizenlenmistir.

Hiikmiin iceriginden de anlasilacagi iizere s6z konusu sorumluluk emredici
nitelikte degildir.’®® Buna gore, taraflar isterlerse vergi ve benzeri giderlerden
kiracinin sorumlu oldugunu kararlastirabileceklerdir. Buna karsilik, konut ve ¢atili
igyeri kiralart bakimindan bu hiikmiin uygulanip uygulanamayacagi Ogretide
tartismalara neden olmustur. Ogretide bir goriis, TBK md. 346 uyarinca konut ve
catil1 igyeri kiralarinda kira bedeli ve yan giderler haricinde herhangi bir yiikiimliiliikk
yiiklenmeyecegini bu nedenle de s6z konusu hiikmiin konut ve catili isyeri kiralar
bakimindan emredici nitelikte olmas1 gerektigini savunmaktadir.’®* Bu gériise gore,
konut ve ¢atili igyeri kiralarinda vergi ve benzeri yiikiimliiliikler kiraya verene aittir
ve sozlesmeyle aksinin kararlastirilmas1 miimkiin degildir. Ancak bu goriise katilmak
miimkiin degildir. Zira kanun gerekcesinde agikca belirtildigi lizere madde emredici

nitelikte diizenlenmemistir.’®®® Ayn1 sekilde, hiikiimde konut ve catili isyeri

183 Inceoglu, Kira, s. 85; Yavuz/Acar/Ozen, s. 427; Giimiis, Kira, s.155; Aydogdu/Kahveci, s.
467; Eren, Borglar Ozel, s. 350; Yavuz N, Kira, s. 72; Aral/Ayranc, s. 264.

184 Acar, Kira, s. 144; Demircioglu, Yan Giderler; s. 66.

185 Tirk Borglar Kanunu Gerekgesi, Dordiincii Boliim (www.sinerjimevzuat.com.tr,
14.03.2019).
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kiralarinda uygulanmamas1 gerektigini belirten bir istisna da bulunmamaktadir. 18

Yargitay da vermis oldugu bir kararda, isyerine iligkin yapilmis olan kira
sozlesmesinde kiralananin emlak vergisinin kirac1 tarafindan 6denecegine dair
sozlesme hiikmiinii gecerli olarak kabul etmis olup davayi esastan inceleyerek karar

vermistir. 8’

Belirtmek gerekir ki, taraflarin yapacagi sozlesme vergi ylikiimlisiini
degistirmemekte sadece kiraya verene 6dedigi vergileri kira s6zlesmesi stiresine denk
gelen kistmlarimi kiracidan talep etme hakki vermektedir.'® Ornegin, 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanunu 3. md.’de emlak vergisinin tasinmaz malikinin, varsa intifa
hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenlerin, payli miilkiyet
halinde paydaslarin hisseleri oraninda, elbirligi miilkiyetinde de her paydasin
vergiden miiteselsil olarak sorumlu olacagi diizenlenmistir. Buna gore, taraflar kira
sOzlesmesinde emlak vergisinin kiraci tarafindan 6denecegini kararlastirmis olsalar
bile tasinmaz malikinin (veya maddede sayilan diger sahislarin) belediyeye karsi
olan vergi sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. S6z konusu vergi sozlesmeye
bakilmaksizin tasinmaz maliki veya kanunda belirtilen diger kisiler adina tahakkuk
ettirilecek, 6denmedigi takdirde de bu kisilerden tahsil edilecektir. Daha sonra
O0demeyi yapan kiraya veren soOzlesmeye dayanarak yapmis oldugu odemeyi

kiracidan talep edebilecektir.®

B. Sorumlulugun Sartlari
Kiralanana iliskin olarak ortaya c¢ikan vergi ve benzeri yiikiimliiliikler
kiralananin kendisinden kaynaklanan, kiralananin kiraya verilmesinden bagimsiz

olarak dogan'® ve kanunla diizenlenmis vyiikiimliiliiklerdir.!®® Bu ¢ercevede

186 Inceoglu, Kira, s. 85.

187 Yarg. 6. HD. 20.09.2016 T. E. 2016/5242 ve K. 2016/ 5299 Sayih Karar,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 14.03.2019).

188 Acar, Kira, s. 150-151; Inceoglu, Kira, s. 85.
189 Inceoglu, Kira, s. 85; Acar, Kira, 150-151.

190 yYavuz/Acar/Ozen, s. 427; Demircioglu, Yan Giderler, s. 64; Acar, Kira, s. 146; 1nceoglu,
Kira, s. 88.

191 Acar, Kira, s. 147; Akyigit, s. 80, Inceoglu, Kira, s. 86.
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kiralananin emlak vergisi’®>, motorlu tasitlar vergisi!®® ve konutlar i¢in yapilan
zorunlu deprem sigortast (DASK)!® gibi vergi ve sigorta primleri aksi

kararlastirilmadikca kiraya veren tarafindan 6denecektir.

Buna karsilik, kiralananla ilgili olmayip kiralananin kullanimdan kaynaklanan
kamusal ylikiimliiliikklerin sorumlusu kiraya veren olabilecegi gibi kiraci
olabilmektedir. Ornek olarak, 2918 sayili Sayili Karayollar1 Trafik Kanunu (KTK)
md. 91 ara¢ maliklerinin veya arag isletenlerin araglarina zorunlu mali sorumluluk
sigortas1t (ZMSS) yaptirma zorunlulugu verilebilir. Kural olarak malik, ara¢ isleten
kabul edilse de da ayni kanunun 3. md. uyarinca uzun siireli kiralama s6zlesmesi
yapilmasi halinde kiracinin da ara¢ isleten sifati kazanacagi diizenlenmistir. Bu
durumda zorunlu mali mesuliyet sigortasinin sorumlusu kirac1t olacaktir.!%
Kiralananin kullanimdan dogan verginin kiralanani kullanan tarafindan 6denecegini
ongoren bir diger diizenleme de gevre temizlik vergisinin diizenlenmis oldugu 2464
sayili Belediye Gelirleri Kanunu (BGK) miikerrer md. 44’de yer almaktadir. Hiikiim,
belediyeler tarafindan gergeklestirilen ¢op toplama ve ¢evre temizligi hizmetleri i¢in
istenen ¢evre temizlik vergisi ylikiimliisiiniin bu hizmetten faydalananlar yani binay1
kullananlar oldugunu belirtmektedir. Kira sozlesmesine dayanarak kiralananini
kullanan kiracinin kanuni diizenleme geregi ¢evre temizlik vergisinin ylkiimliisii

oldugu agiktir.1%

1921319 sayili Emlak Vergisi Kanunu md. 3 uyarinca bina maliki, varsa intifa hakk: sahibi, her
ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler, payli miilkiyet halinde paydaslar1 hisseleri
oraninda, elbirligi miilkiyetinde de her paydasi vergiden miiteselsil olarak sorumludur.

193 197 sayili Motorlu Tagitlar Vergisi Kanunu md.3 uyarmca motorlu tasitlar vergisinin
miikellefi, motorlu tagitin ilgili sicilde adina tescil edilmis oldugu kisidir.

194 6305 sayili Afet Sigortalar1 Kanunu md. 10 uyarinca mesken veya igyeri niteligindeki bina

ve bagimsiz bolimlerin malikleri veya intifa hakki sahipleri tarafindan zorunlu deprem
sigortasi yaptirilmasi ve bu sigortanin her yil yenilenmesi dngoriilmiistiir.

195 Acar, Kira, s. 147; Inceoglu, Kira, s. 86. KTK md. 18. diizenlenmis olan “karayolu
tasimacuik mali sorumluluk sigortast” 6704 sayil1 65 Yasimm1 Doldurmus Muhtag, Giigsiiz Ve
Kimsesiz Tiirk Vatandaglarina Aylik Baglanmas1 Hakkinda Kanun ile Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’ la yiiriirilikten kaldirilarak
KTK md. 91° de diizenlenmis olan zorunlu mali sorumluluk sigortasi kapsamina dahil
edilmistir.

19 Aral/Ayranci, s. 264; Giimiis, Kira, s. 155; Zevkliler/Gokyayla, s. 281.
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C. Borca Aykiriligin Sonuglari

Kiraya verenin vergi ve benzeri giderlere katlanma yiikiimliliigiine iliskin
diizenlemenin, bu yiikiimliligiin kime ait olduguna iligkin bir hiikiim oldugunu
konunun basinda belirtmistik. Buna gore soz konusu yilikiimliilik, kiraya verenin
diger yiikiimliiliiklerinden farkli olarak kiraciya degil kamu kurumlari lehine yerine
getirmesi gereken bir yiikiimliiliiktiir.'® Bu nedenle, kiraya verenin vergi benzeri
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde kiraciya karsi herhangi bir sorumlulugu

dogmamaktadir.

Ancak s6z konusu ylikiimliiliigiin yerine getirilmemesi, kiracinin kiralanani
sozlesmede kararlastirilan  kullanima elverisli  sekilde kullanilmasina engel
olabilmektedir. Ornegin, kiralanan aracin motorlu tasit vergisinin kiraya veren
tarafindan O0denmemesi, aracin haczedilerek trafikten men edilmesine sebep
olabilmektedir.!® Bu durumda kiraya verenin kiralanandaki hukuki ayip nedeniyle
kiractya kars1 sorumlulugu dogacaktir. Kiraci kiralamis oldugu aracin trafikten men
edilmesinden dolayr TBK md. 305 hiikiimleri uyarinca kiralananin sonradan ayiplh

hale gelmesinden dogan haklarini kullanabilecektir.

Vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin kiraciya birakilmis oldugu sozlesmelerde
kiracinin kendisine yiliklenmis olan vergi ve yiikiimliiliikkleri 6dememesi halinde ise
Kiraya verene sozlesmeyi feshetme imkanin tanimamakta sadece yapmis oldugu
ddemeleri kiracidan talep etme hakki tanimaktadir.'®® Yargitay, emlak vergisi ddeme
yikiimliiliiglin kiraciya birakilmis oldugu kira sézlesmesine iliskin uyusmazlikta,
kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliliiklerin Kira s6zlesmesi
ile kiraciya yiikletilmesinin bu yiikiimliiliikleri kira bedelinin bir pargasi haline
getirmeyecegini ve kira bedelinden sayilmayan bu giderlerin 6denmemesinin kira

borcunu 6demede temerriitte esas alimamayacagmi, bu nedenle kiraya verenin,

197 Inceoglu, Kira, s. 84; Acar, Kira, s. 145.

198 6183 sayili Amme Alacaklarinm Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’ un 62 maddesi uyarinca,
borg¢lunun, mal bildiriminde gosterilen veya tahsil dairesince tesbit edilen borglu veya tigiincii
sahislar elindeki menkul mallar1 ile gayrimenkullerinden, alacak ve haklarindan amme
alacagina yetecek miktari tahsil dairesince haczedilir.

19 Aydogdu/Kahveci, s. 467; Inceoglu, Kira, s. 85.
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kiracinin kira bedelini 6demede temerriidiine dayanarak (TBK md. 315) kiralananin
tahliyesini istemeyecegine karar vermistir.’® Bu durumda kiraya veren yalmzca

yapmis oldugu 6demeleri genel hiikiimlere gore kiracidan talep edebilecektir. 20

Il. KIRAYA VERENIN YAN GIDERLERE KATLANMA
BORCU

A. Genel Olarak
Kiraya verenin yan giderlere katlanma borcuna iliskin diizenleme TBK md. 303°de
yer almaktadir. Hilkkme gore, “Kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak
tizere, kendisi veya iigiincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla
yiikiimliidiir.”. S0z konusu hiikiim yan giderlerin yilikiimliisiiniin kim olduguna
iligkin bir diizenlenme olup hiikiimde yan giderin tanimi yapilmamistir. Bu
diizenleme kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimler ayriminda yer almaktadir.
Bununla birlikte konut ve catili isyeri kiralart ayriminda konut ve catili isyeri kira
sOzlesmelerinde yan giderlere iliskin 6zel bir diizenleme yer almaktadir. TBK md.
341°de yer alan diizenlemeye gore, kiralanana ilisikin kullanma giderlerinin kiraciya
ait oldugu diizenlenmistir. Hiilkme gore, “Kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda,
sozlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel adet yoksa isitma, aydinlatma ve
su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir.”. Gorildiigii tizere, yan gider
sorumluluguna iliskin olarak adi kira ve konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde
birbirinden farkli iki ayr1 sorumluluk diizeni getirilmistir. Bu ikili sorumluluk
diizenine iligskin agiklama yapmadan 6nce hiikiimde agik bir tanimi yapilmamis olan

“yan gider” kavramini tantmlamak yerinde olacaktir.

B. Tanim
Ogretide yan gider kavramina iliskin olarak farkli tanimlar yapilmistir. Bazi

yazarlar TBK md. 317 hikkmiinde, kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik

20 Yarg. 6. HD. 20.09.2016 T., E. 2016/5242 ve K. 2016/ 5299 Sayih Karar,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 16.03.2019), ayni1 yonde; YIBK 04.03.1968 T. E. 1962/14 ve K.
1968/7 Sayil Igtihat1 Birlestirme Karar1, (www.sinerjimevzuat.com.tr, 16.03.2019).

201 fnceoglu, Kira, s. 85.
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ve bakim giderlerinin diginda kalan ve kiralananin kullanimiyla ilgili olan giderlerin
yan gider olarak kabul edilebilecegini belirtmistir.?%? Baska bir gériis ise kiralananda
kiraya verenin TBK md. 304 uyarinca ayiptan dogan sorumlulugu kapsaminda
kiralananda yapmis oldugu onarim giderlerini yan gider olarak tanimlamaktadir.?%®
Baska bir yazar ise yan giderleri, elektrik, su ve 1sitma gibi dogrudan dogruya
kiralananin kullanimiyla ilgili olmayan ve genel giderlere dahil olmayan harcamalar
olarak tammlamistir.?% Ogretide diger bir yazar ise yan gideri teknik anlamda
tanimlamistir. Buna gore yan gider, kiraya verenin, kiralanan seyin kanun ve
sozlesmeye uygun sekilde teslimi ve bulundurma borcuna hizmet eden, bundan

dolayr da kiralanan seyin kullanimiyla baglantili olan yan ytikiimliiliiklerin ifas1 ve

bunun karsilig1 olan fakat kira bedeli ile karsilanmayan harcamalardir.2%®

Ogretide baska bir goriis ise madde gerekgesinde?® diizenlenmenin dayanag
olarak gosterilen Isvigre Medeni Kanunu’nun (IBK) 257a maddesinde yer alan yan
gider taniminin TBK uygulamasi bakimimndan da benimsenmesi gerektigini
savunmaktadir.?’” Bizim de katildigimiz bu gériise gore yan giderler, kiralananin
kullanimim ile ilgili olarak kiraya veren veya tiglincii kisiler tarafindan yapilan

harcamalarin yan gider olarak degerlendirilebilmesi i¢in iki unsuru igermesi

202 7evkliler/Gokyayla, s. 282; Mehmet Akgaal/Alper Uyumaz, Borglar Kanunun Kira
Sézlesmesine Iliskin Genel Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, SUHFD, C. 21, S. 1, 30. Yil
Armagani, Y. 2013, s. 302.

203 Eren, Borglar Ozel, s. 351.
204 Aral/Ayranct, s. 264.
205 Acar, Kira, s. 162.

206 Tasarinmn 302. maddesi kanunun yasalasan metnin 303. maddesine karsilik gelmektedir.
“MADDE 302 - Madde, kaynak Isvi¢re Bor¢lar Kanunu'nun kiracimin bor¢larim diizenleyen
hiikiimlerinden biri olan 257a maddesinden alindigr halde, Tasarida, yan giderlere katlanma,
kiraya verene ait bir bor¢ olarak diizenlenmistir. Gergekten, maddeye géore, kiraya veren,
sozlesmede aksi ongériilmemisse, kiralananmin kullanimiyla ilgili olmak iizere kendisi veya
tictincti kigi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir. Boylece, kiraya veren
veya tigiincii kisi tarafindan yapilan yan giderler nedeniyle kiraciya basvurulamayacagi
ongoriilmiistiir. Kaynak Isvicre Bor¢lar Kanunu 'nun 257a maddesinde yan giderlere katlanma,
kiracimin bor¢larindan biri olarak diizenlenmigse de, bu borcun, gergekte kiraya verene ait
oldugu anlasilmaktadir. Ciinkii, kaynak Isvigre Bor¢lar Kanunu’na gorve de, yan giderlere
katlanma borcunun kiraciya ait olmasi igin, sozlesmede ozel bir hiikmiin  bulunmasi

2

aranmisti. .
27 Inceoglu, Kira, s. 90; Demircioglu, Yan Giderler, s. 93; Giimiis, Yan Giderler, s. 13;

Giimiis, Kira, s. 91; Oktem Cevik, Diger Borglar, s. 210.
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gerekmektedir. Bu unsurlar, yapilan harcamalarin, kiralananin kullanimiyla ilgili
olmasi ve kiraya veren veya lgiincii kisi tarafindan gergeklestirilmis olmasidir.

Asagida bu unsurlar detayli olarak incelenecektir.

C. Unsurlari

1. Kiralananin Kullanimyla flgili Olmasi

Kiralananla ilgili harcamanin, yan gider olarak nitelendirilebilmesi ig¢in
kiralananin kullanimindan dogmus olan edimin karsiligi olmasi 2°® ve harcama ile
kiralananin kullanimi arasinda bir neden-sonug iligkisi olmasi, diger bir anlatimla
yapilan harcamanin kiralananin kullanimiyla ilgili olmasi gereklidir.?%® Ornek olarak,
ortak alanlara iligkin bah¢e bakim giderleri, ortak yerlerin aydinlatiimasi ve temizlik
giderleri ve merdiven boslugunun ve bacanin temizlik giderleri, asansoriin bakim ve
isletim giderleri verilebilir.?° Buna karsilik, kiralananin kullanimina iliskin olmayan,
kiralanana kalici tesisler yapilmasi igin yapilan harcamalar yan gider kapsaminda

kabul edilmemektedir.?!!

Bununla birlikte, kiralananla ilgili yapilan harcamanin dogrudan kiralananin
kullanilmasiyla ilgili olmasi zorunlu degildir.?*? Kiralananin kullanimryla dolayl
olarak baglantili olan harcamalar da yan gider olarak degerlendirilecektir. Bu
harcamalar kiracinin yararlanip yararlanmadigina bakilmaksizin kiralananin

kullanilmasindan dogan harcamalardir.?!®* Buna 6rnek olarak spor salonu ve yiizme

2% Seda Oktem Cevik, 6098 Sayili Borglar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira Sozlesmesinde
Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi, BATIDER, C. XXVIII,
S.2,Y.2012, s.210; Acar, Kira, s. 163; inceoglu, Kira, s. 9; Demircioglu, Yan Giderler, s. 98.
209 Demircioglu, Yan Giderler, s. 98; Inceoglu, Kira, s. 91.

20 Diger oOrnekler icin bknz., Giimils, Yan Giderler, s. 13; Inceoglu, Kira, s. 91;
Aydogdu/Kahveci, s. 472; Yavuz/Acar/Ozen, s. 429; Demircioglu, Yan Giderler, s. 98; Acar,
Kira, s. 163; Oktem Cevik, Diger Borglar, s.213.

21 yavuz N. Kira, s. 80; Inceoglu, Kira, s. 91; aksi goriis i¢in bknz., Oktem Cevik, ortak
merkezi 1sitma sistemi kurulmasini veya merkezi 1sitma sisteminin degistirilmesini yan gider
olarak nitelendirilmesi gerektigini belirtmektedir. Oktem Cevik, Diger Borglar, s. 213-214.

212 Acar, Kira, 5.164; Demircioglu, Yan Giderler, s. 99.

213 Demircioglu, Yan Giderler, s. 101.
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havuzunun isletme giderleri, giivenlik gérevlilerinin iicretleri gosterilebilir.?** Kiraci
bu imkanlardan faydalanmasa da kiraciya sunulmus olan bu imkéanlarin
stirdiiriilebilmesi i¢in bu yerlerin giderlerinin karsilanmasi gereklidir. Bu harcamalar
kiracinin  kullanimiyla dogrudan ilgili olmasa da dolayli olarak kiralananin

kullaniliyor olmasindan dolay1 yan gider kapsamindadir. 2%

2. Kiraya Veren veya Uciincii Kisi Tarafindan Yapilmasi

Yan giderin taniminda da belirttigimiz iizere kiralanana iliskin olarak yapilan
harcamanin yan gider olarak nitelendirilebilmesi icin bizzat kiraya veren veya
ligiincii kisi tarafindan gergeklestirilmis olan edimin karsihigi olmasi gereklidir.?!®
Kiraya veren bu edimi bizzat yerine getirebilecegi gibi iigiincii kisi vasitasiyla da
yerine getirebilir. Uglincii kisiler kiraya verenin calisanlar1 olabilecegi gibi isin
goriilmesi i¢in anlagsmis oldugu kisiler de olabilir. Kiralananin bahg¢e bakim islerini

yapmast i¢in tutulan kisi buna ornektir.

Kiraya veren tarafindan yerine getirilmeyen ve kiralananin kullanimiyla yakin
iliski igerisinde olan su, aydinlatma, 1sinma, telefon gibi harcamalar hem tiiketim
harcamast hem de yan gider olarak nitelendirebilmektedir. Bunu yan1 sira TBK md.
341’ de belirtilen elektrik, su ve 1stnma gibi kullanim giderlerinin de kiraci tarafindan
karsilanmasinin 6ngoriilmiis olmasi, kullanim gideri niteligindeki yan giderlerle

tilketim harcamalarinin aralarindaki farkin belirtilmesini zorunlu hale getirmektedir.

Tiiketim harcamalar1 kiracinin kiralananda bizzat kendisinin yararlandigi
elektrik, su, internet ve dogalgaz gibi hizmetlere karsihik yapmis oldugu
harcamalardir.?!’” Bu sozlesmelerin bir tarafi séz konusu hizmetten yararlanan

kiraciyken diger tarafi ise sozlesmede kararlagtirilan edimini yerine getiren kisilerdir.

214 Acar, Kira, s. 164; Demircioglu, Yan Giderler, s. 101; Inceoglu, kiralanamn kullanimiyla
dolaylt ilgili olarak yapilan harcamalarin yan gider olarak nitelendirilmemesi gerektigini
belirtmekle beraber, kiralanana ait ortak yiizme havuzunun ve sosyal tesislerin isletme
giderlerini kiralananla dogrudan ilgili harcamalar oldugunu ve bunlarin yan gider olarak
nitelendirilmesi gerektigini belirtmistir. inceoglu, Kira, s. 92.

215 Demircioglu, Yan Giderler, s. 101.
216 Demircioglu, Yan Giderler, s. 101; inceoglu, Kira, s. 92.
217 Giimiis, Yan Giderler, s. 13; Aydogdu/Kahveci, s. 105; Oktem Cevik, Diger Borglar, s. 213.
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Bundan dolay1 kiracinin bu hizmetler karsiligi yapmis oldugu harcamalar yan gider
kapsaminda degildir.?*® Tiiketim harcamalari ile yan giderler arasindaki temel ayrim
hizmeti kiraya verenin saglayip saglamadigi ile ilgilidir.?® Buna gére, kiracinin
kiralananda ilgili hizmet saglayicilar1 ile yapmis oldugu soézlesme kapsaminda
bireysel olarak kullanmis oldugu elektrik, su ve telefon i¢in yapmis oldugu
harcamalarin kira sozlesmesi ve yan giderlerle iliskisi bulunmamaktadir. Buna
karsilik, bu edimlerin kiraya veren tarafindan karsilanacagi kira sozlesmesinde
kararlastirilmigsa bunlar yan gider olarak nitelendirilmesi gerekecektir. Ornegin,
kiralanan taginmazin bireysel degil de merkezi sistemle 1sinmasi halinde burada
isinma hizmeti kiraya veren tarafindan karsilandigi icin yan gider olarak
degerlendirilecektir.??°

D. Yan Giderler ile Benzer Kavramlarin Farki

[lk olarak kiralanan yararma yapilan masraflar ile yan giderler arasindaki
farklar1 ele almak yerinde olacaktir. Buna gore, kiralanana yararma yapilan
masraflar, kiralananin tamirati, korunmasi i¢in dogrudan dogruya kiralanana yonelik
olarak, onun yararina yapilan harcamalardir.??! Ornek olarak, kiralananin boyanmast,

catisinin tamir edilmesi verilebilir. Buna karsilik, gerek dgretide???

gerekse kanun
koyucu tarafindan?®® bu tiir harcamalar hatali olarak yan gider olarak
nitelendirilmektedir. Ancak bu harcamalar kiraya verenin TBK md. 301’de
diizenlenmis olan kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan kullanima uygun sekilde

teslim etme ve sozlesme siiresi boyunca bu sekilde bulundurma borcu kapsaminda

218 Inceoglu, Kira, s. 93; Demircioglu, Yan Giderler, s. 104.
219 Demircioglu, Yan Giderler, s. 104; Inceoglu, Kira, s. 93.
220 nceoglu, Kira, s. 93; Demircioglu, Yan Giderler, s. 106.

221 Mustafa Alper Giimiis, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesinde Yan
Giderler, BUHFDKHHD, C. IX, S. 103-104, Y. 2013, s. 13 (Giimiis, Yan Giderler); Oktem
Cevik, s. 213 ( Oktem Cevik, Diger Borglar); inceoglu, Kira, s. 94.

222 Aral/ Ayrancy, s. 244; Zevkliler/Gokyayla, s. 282; Akyigit, s. 81.

223 TBK md. 341’in gerekgesinde kiralanamin boyanmasi, ¢atinin onarilmasi gibi kiralananm
sozlesme siiresince kullanima elverisli durumda bulundurulmasiyla ilgili yapilacak harcamalar
“diger yan giderler” olarak nitelendirilmistir.
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yapmasi gereken harcamalardir.??* Buna gore, kiraya veren TBK md. 304 vd. devanu
uyarinca kiralananda ortaya ¢ikan ve kiracinin kiralananit kullanimimi engelleyen
ayiplar gidermek i¢in gerekli harcamalar1 yapmakla miikelleftir. Bu nedenle kiraya
veren tarafindan kiralanandaki ayiplar1 gidermek i¢in yapilmis olan harcamalarin
TBK md. 303 kapsaminda yan gider olarak degerlendirilmesi miimkiin

goriinmemektedir.

Tirk Borglar Kanunu md. 317’de diizenlenmis olan kiracinin 6demekle
yiikiimlii oldugu kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli olan temizlik ve bakim
giderleri de yan gider kapsaminda degildir.?*® Zira bu harcamalar kiralananin kendine
yonelik harcamalardir. Bununla birlikte, kiracinin kiralananin olagan kullanimi i¢in
gerekli olan temizlik ve bakim giderlerinden dogan sorumlulugu kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunun smirlarini belirlemeye de yardimci olmaktadir.?%8
Kiracinin kiralananda ayiplarin giderilmesini talep edebilmesi i¢in kiralananin olagan
kullanim1 igin gerekli temizlik ve bakim i¢in 6deme yapma sorumlulugunun
siirlari asan agirlikta olmasi gerekmektedir.??’ Buna gore, olagan bakim ve

temizlik smirlarin1 asan harcamalar kiraya verenin ayiplardan dogan sorumlulugu

kapsaminda kiraya veren tarafindan karsilanacaktir.

Vergi ve benzeri ylikiimliliikler de kira sdzlesmesinin konusu olan esyanin
kiralanmasindan ve kullanimindan bagimsiz olarak dogan yiikiimliiliikklerdir.??® Bu

nedenle yan gider olarak nitelendirilemeyecektir..??

Yan giderlerle karistirilan bir diger gider ise tiiketim harcamalaridir. Ancak bu
iki kavramin birbirinden ayr1 olarak ele alinmasi gereklidir. Tiikketim harcamalari,

Kiracinin kiralananda bizzat kendisinin yararlandig: elektrik, su, internet ve dogalgaz

24 Demircioglu, Yan Giderler, s. 94; Inceoglu, Kira, s. 95; Acar, Kira, s. 165.

25 Giimiis, Yan Giderler, s. 9; Oktem Cevik, s. 211; Acar, Kira, s. 165; Inceoglu, s. 95;
Demircioglu, Yan Giderler, s. 111.

226 Inceoglu, Kira, s. 95; Demircioglu, Kira, s.112.
227 Nuhoglu, s. 77; Cabri, Kira, s. 199.

28 yavuz/Acar/Ozen, s. 427; Demircioglu, Yan Giderler, s. 64; Acar, Kira, s. 146; Inceoglu,
Kira, s. 88.

229 Oktem Cevik, Diger Borglar, s. 302; Giimiis, Yan Giderler, s. 13; Inceoglu, Kira, s. 96.
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gibi hizmetlere karsilik yapmis oldugu harcamalardir.?*® Kiracinin yapmis oldugu bu
sOzlesmeler kiract ile hizmet saglayanlar arasinda olup kira so6zlesmesinden
bagimsizdir. Bu s6zlesmelerin bir tarafi sz konusu hizmetten yararlanan kiraciyken
diger tarafi ise sozlesmede kararlastirilan edimini yerine getiren kisilerdir. Kiraciya
sunulan hizmeti karsilayan kiraya veren digsinda kiracinin anlagmis oldugu kira
sOzlesmesiyle ve kiraya verenle herhangi bir baglantisi olmayan iiglincii kisilerdir.
Bu kisiler kendi borglandiklart edimi yerine getirmektedirler. Tiiketim
harcamalarinda kiraya verenin veya lgiincii kisi vasitasiyla sundugu bir edim s6z
konusu degildir.*! Bundan dolay1 kiracinin bu hizmetler karsihg yapmis oldugu
harcamalar yan gider kapsaminda degildir.?®?> Ornegin, kiracinin kiralananda ilgili
hizmet saglayicilar1 ile yapmis oldugu sozlesme kapsaminda bireysel olarak
kullanmis oldugu elektrik, su ve telefon icin yapmis oldugu harcamalarin kira
sOzlesmesi ve yan giderlerle iliskisi bulunmamaktadir. Benzer sekilde arag kiralama
sozlesmelerinde ara¢ i¢in  kullanilacak yakit da yan gider olarak

degerlendirilemeyecektir.?3

E. Yan Giderlerden Sorumlu Olanlar

1. Genel Hiikiimlere Gore Diizenlenmis Kira So6zlesmelerinde

Kiralananin kullanimiyla ilgili olarak kendisi veya fligiincii kisiler tarafindan
yapilan yan giderlerden kural olarak kiraya veren yiikiimliidiir (TBK md. 303). Buna
karsilik, kanunun taslak asamasinda yer alan “sozlesmede aksi ongoriilmemisse”
ifadesinin Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi Adalet Komisyonu’ nda yapilan goriismeler
esnasinda hiikiimden ¢ikarilmis olmasi hilkkmiin emredici olup olmadig konusunda

ogretide tartismalara neden olmustur.?®* Bir grup yazar, bu degisiklik nedeniyle

230 Giimiis, Yan Giderler, s. 13; Aydogdu/Kahveci, s. 105.
231 Demircioglu, Yan Giderler, s. 105.

2% Inceoglu, Kira, s. 93; Demircioglu, Yan Giderler, s. 104.
23 Demircioglu, Yan Giderler, s. 104; Inceoglu, Kira, s. 93.

234 Komisyonda yapilan goriismelerde hiikiimden bu ifadenin ¢ikarilmasmin sebebi olarak
sozlesmenin zayif tarafi olan kiraciyr korumak oldugu belirtilirmistir “-Tasarimin 302 nci
maddesi aynen kabul edilmis ancak TBMM Ictiiziigiiniin 43 iincii maddesi geregince yeniden
goriisme talep edilmis ve yapilan miizakere sonucunda maddede yer alan “sozlesmede aksi
ongoriilmemigse” ibaresi asagidaki gerekcelerle madde metninden ¢ikarilmis ve madde
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kanun koyucunun iradesinin, hitkmiin emredici nitelikte olmasina yonelik oldugunu
belirtmislerdir.?® Diger bir goriis ise kanun koyucunun hiikmiin emredici nitelikte
olarak diizenleme isteginin sonuglarini dngdérmeden boyle bir tercih yapmis oldugu
ve hiikmiin emredici olarak yorumlanmasi halinde hakkaniyete aykir1 sonuglara
sebep olabilecegi Ogretide belirtilmektedir. Bu goriisii ileri siiren Giimiis, hiitkmiin
emredici nitelikte oldugunun kabul edilmesi halinde, ¢ay bahgesi olarak isletilmek
lizere kiralanan arsaya malik tarafindan getirilmis olan su ve elektrigin kiraci
tarafindan kullanilmasi durumunda kiraya verenin kiracidan bu giderleri talep
edemeyecegini ve bu giderlere kiraya verenin katlanmak zorunda kalacagini ayrica
bu gibi giderlerin kiraciya birakilmasi i¢in yapilan sozlesmelerin batil olacagini ve

belirtmektedir.23®

Hiikmiin emredici nitelikte olmadiginm1 farkli gerekgelerle savunan goriisler de

bulunmaktadir. Bir goriise gore, kiracinin kira bedelini 6deme zamaninin

teselstil nedeniyle 303 iincii madde olarak kabul edilmistir. Madde metninde kiraya verenin
borglart  diizenlenmekte olup bu bor¢larint  sozlesme ile kiracrya devretme imkdni
taminmaktadwr. Kira sozlesmelerinin yapilisinin genellikle matbu olmasi ve kiraya verenlerin
istediklerini sozlegsmeye yazip kiraciya imzalatmalari, kiracilarin ¢ogu zaman ¢aresizlikten bu
sozlesmelerin icerigine itiraz edememeleri sebebiyle imzaladiklart bu sozlesmeden dolay
magdur olacaklar goz éniinii alinarak, bu magduriyete meydan verilmemesi amaglanmistir. —
278 — Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (S. Sayisi: 321) Ancak, Tasarimin, yan giderlere katlanma
borcu baslikly 302 nci maddesinin goriisiilmesi sirasinda ortaya atilan bir yanhs yorumun
aksine Tasaridaki sekliyle hiikiim, “cati akmasi, dis-boya” gibi yapt insaatina (kiralananin
onemli onarimina) ait yiikimliliikleri, hicbir gsekilde kiracirya yiiklememektedir. Ciinkii
kiralanant  kullamima hazir olarak teslim etmek ve sozlesme boyunca bu durumda
bulundurmak, kiralayanin asli borcudur (m.300). Oyleki bu borca aykirilik, Tasarda ézel
yaptirima baglanmigtir (m.303,304,305). Esasen kiracinin borcunu diizenleyen 316 nct madde
de ayni temele dayalidir. Yukarida deginilen yorumun yayginlik kazanmasi iizerine verilen ve
kabul edilen degisiklik onergesinin yine atfa konu kilinan maddelerin kiimiilatif degerinin
olusturdugu hukukun icinde kaldigi, Tasar: biitiiniine hakim kiracyr koruma ilkesinin
karakterinin onerge éncesinde de, sonrasinda da siirdiigii aciktir. Gerek yiiriirliikteki, gerekse
yiiriirliige girecek kira hiikiimlerinin temel ruhu, zayif konumdaki kiracyr korumaktir (6570
sayult Yasa m. 11, Tasart m. 345). Kiralananin ozenle kullanimi, hasara ugratici eylemlerden
kaginma, oturulan i¢ mekanin da boyanmasi ve temizligi gibi yiikiimler, sozlesmenin tabiati
geregi kiracimindir.”.  Turk Borglar Kanunu Tasarisi ve Adalet Komisyonu Raporu,
(https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss321.pdf, 22.03.2019).

285 Oktem Cevik, Diger Borglar, s. 215; Giimiis, Yan Giderler, s. 10; Giimiis, Borglar Ozel, s.
94; Demircioglu, Yan Giderler, s. 143; inceoglu, Kira, s. 103- 104.
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Gilimii, Yan Giderler, s. 10; ayn1 yonde, 1nceoglu, Kira, s. 105.
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diizenlenmis oldugu TBK md. 314’ te yer alan®’

“gerekiyorsa yan giderler”
ifadesinin yan giderlerin kiraciya yiikletilebilecegi anlamina geldigini bu nedenle
TBK md. 303 hiikkmiiniin emredici nitelikte olmadigin1 aksinin soézlesmeyle
kararlastirilmasmin miimkiin oldugunu savunmaktadir.?®® Bununla birlikte, kiraya
verenin kira sozlesmesinde asli edim yiikiimliiligli olan kiralanani s6zlesmeye uygun
sekilde teslim etme ve sOzlesme siiresince bu sekilde bulundurma borcuna iliskin
TBK md. 301 hiikmii bile emredici nitelikte degil iken, asli edime hizmet eden yan

giderlere katilma yiikiimliligliniin  emredici  nitelikte olmas1  bir c¢eliski

yaratacaktir.?3®

Bir diger goriis ise hiikmiin emredici nitelikte oldugunun kabul edilmesini
gerektirecek herhangi bir gerekce olmadigini belirtmekle birlikte, hiikmiin emredici
nitelikte oldugunun kabul edilmesi halinde s6z konusu masraflarin kira
sOzlesmesinin baginda kira bedeline yansitilmasindan bagka bir etkisi olmayacagini
savunmaktadir.?*® Inceoglu, kiracinin 6zel olarak korunmasimin amaglandigi konut ve
catil1 igyerlerine iliskin kira s6zlesmelerinde bile kullanma giderlerinin TBK md. 341
uyarinca kiraciya birakilmis olmasina karsilik, genel kira s6zlesmesine iligskin olarak
yan gider sorumlusunu belirleyen TBK md. 303’ iin emredici nitelikte olmasinin

celiskili bir durum yaratacagini belirtmektedir.?4

Bize gore de TBK md. 303 hiikkmii emredici nitelikte bir diizenleme degildir.
Zira kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigii olan kiralanan1 sézlesmeye uygun sekilde
teslim etme ve sozlesme siiresince bu sekilde bulundurma borcuna iliskin TBK md.
301 hiikmiiniin dahi emredici nitelikte diizenlenmemis olmasi karsisinda asli edime
hizmet eden yan giderlere katilma ylikiimliiliigiiniin emredici nitelikte olmas1 bir

celigki yaratacaktir. Bununla birlikte, yan giderlerin kiractya biraklimasinin

237 [lgili hiikiim su sekildedir, “MADDE 314 - Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet olmadik¢a,
kKira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde
odemekle yiikiimlidiir. ”.

238 Giimiis, Yan Giderler, s. 10; Acar, Kira, s. 158.
239 Acar, Kira, s. 159.
240 Inceoglu, Kira, s. 105.

24 Inceoglu, Kira, s. 105; ayn1 ydnde, Acar, Kira, s. 159.
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engellemesi sozlesmenin basinda belirlenecek olan kira bedelinin yiikselmesinden
baska bir etkisi olmayacaktir. Bu nedenlerle kira sdzlesmesinin taraflar1 kiralanana
iliskin yan giderlerden kimin sorumlu olacagini sézlesmenin basinda serbestge

belirleyebilmelidir.

Yan giderlerin kiractya birakilmasi miimkiin olmakla birlikte O6gretide
kiralananla ilgili yan giderlerin kiracinin sorumlu oldugunu belirten anlagmalarin
sekline iliskin olarak ogretide farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriis, yan
giderleri kiraciya yiikleyebilmek i¢in taraflar arasinda 6zel bir anlagsma yapilmasi
gerektigi ileri siiriilmiistiir.?*> Bu goriise gore, kiracinin korunmasi geregi
cergevesinde yan giderlerin kiraciya yiikleyebilmek i¢in oOrtiilii bir sézlesmenin
yeterli olmamasini, 6rnegin, "biitlin yan giderlerin kiraci tarafindan 6denecegi"
seklinde yapilan anlagmalar1 gegersiz kabul edilmesini ve yan giderlerin neler
oldugunun sozlesmede ayrintili olarak belirtilmesi ve yan gider tutarinin
belirlenebilir olmasi1 gerektigini savunmustur. Bizim de katildigimiz diger goriis ise
yan giderleri, kiraciya yiikleyen s6zlesmelerin 6zel anlagma niteliginde olup
olmadiklarima bakilmaksizin  gecerli olarak kabul edilmesi gerektigini
savunmaktadir.?*® Bu goriisii savunan yazarlar, yan giderlerin kiraciya birakilmas:
icin 6zel bir anlagmanin varligimin aranmasimin olmasi1 gereken hukuk acisindan
dogru bir yaklasim oldugunu kabul etmekle birlikte, bu goriisiin mevcut TBK sistemi
igerisinde hukuki bir temelinin bulunmadigini belirtmektedir.?** Bununla birlikte,
konut ve c¢atili igyeri kira sozlesmelerinde yan giderler, dogrudan kiraciya
yiikletilmisken, genel kira so6zlesmelerinde yan giderlerin kiraciya yiliklenmesi i¢in
0zel bir sozlesmenin aranmasi uygulama acisindan miimkiin goriinmemektedir.

Bundan dolayr yan giderlerin kiraciya yiiklenmis oldugu sozlesme hiikiimleri, 6zel

anlagsma niteliginde olmasa da gegerli olarak kabul edilmelidir.

Her ne kadar TBK md. 303 hiikkmii yan giderlere kimin katlanacaginin

belirlenebilmesi agisindan emredici nitelikte olmasa da taraflarin yan giderleri

242 Giimiis, Yan Giderler, s. 11.
243 Demircioglu, Yan Giderler, s. 149; inceoglu, Kira, s. 106.

244 Inceoglu, Kira, s. 106.
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belirleyebilme hakki agisindan emredici niteliktedir.?*® Buna gére, yan gider olmayan
bir harcamanin kira sézlesmesinde yan gider olarak nitelendirerek kiraciya veya
kiraya verene yikletilmesi halinde bu sozlesme hiikkmii gecersiz olarak
degerlendirilecektir.?4®

2. Konut ve Catih isyeri Kiralarinda

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmeleri acisindan kanun koyucu tarafindan
farkli bir yan gider sorumlulugu diizeni getirilmis oldugunu konunun basinda
belirtmistik. TBK md. 341’ de yer alan diizenlenmeye gore, “Kiraci, konut ve ¢atili
isveri kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel adet yoksa,
isitma, aydinlatma, ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimlidiir.”
Ancak hiikiimde yan giderler kavrami yerine kullanma giderleri kavraminin
kullanilmasi, yan gider kavrami ile kullanma gideri kavramlari arasinda bir farklilik
olup olmadigi sorusunu akla getirmektedir. Sorunun cevabi TBK md. 303
gerekcesiyle vermeye calisirsak, “Yan giderlere katlanma borcu, Tasarinin 340 mct
maddesinde®®’ de, konut ve ¢atili isyeri kiralan bakimindan, "kullanma giderleri”
bashigr altinda, kiracimin borcu olarak ayrica diizenlenmistir.”.?*®  Gerekcede

belirtildigi lizere yan giderler konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan “kullanma

gideri olarak diizenlenmistir. Ogretide de TBK md. 341’ de diizenlenmis olan

245 Demircioglu, Yan Giderler, s. 142; Inceoglui Kira, s. 106; Giimiis, Yan Giderler, s. 10.

246 Giimiis, Yan Giderler, s. 10; Inceoglu Kira, s. 106. Yargitay kararina konu olayda, arac
satist ve otopark olarak kullanilmak iizere kiralanan arsaya iligkin kira sézlesmesinde taraflar
emlak vergisinin kiraci tarafindan ddenecegini kararlastirmistir. Emlak vergisinin 6denmemesi
iizerine kiraya veren TBK md. 315’e¢ dayanarak yan giderlerin ddenmemesi nedeniyle
sozlesmenin feshi ve tahliye davasi agmistir. Yargitay, yan gider niteliginde olmayan vergi
yikiimliligiiniin  s6zlesmede kiraciya yiikletilmesinin, yiikiimliligi yan gider haline
getirmeyecegini taraflarin yan gider olmayan bir harcamayi sozlesmede yan gider olarak
nitelendiremeyecegini bu nedenle vergi yilikiimliiliiglinii yerine getirmeyen kiracinin TBK md.
315 uyarinca temerriide diismiis sayilamayacag1 gerekcesiyle sozlesmenin feshinin gecersiz
olduguna karar vermistir. Yarg. 6. HD. 20.09.2016 T. E. 2016/5242 ve K. 2016/ 5299 Sayili
Karar, (www.sinerjimevzuat.com.tr, 23.03.2019).

247 Tasarinm 340. maddesi kanunun yasalasan metnin 341. maddesine karsilik gelmektedir

28 Tiirk Borglar Kanunu Gerekgesi, Dordiincii Boliim, (www.sinerjimevzuat.com.tr,
23.03.2019).
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kullanma giderlerinin TBK md. 303 anlaminda bir yan gider yiikiimliliigi oldugu
kabul edilmektedir.?*°

Ilgili diizenleme ile asil tartisma ise hangi giderlerin kullanma gideri olarak
kabul edilecegi ile ilgilidir. Bir goriis, yan giderlerin ne oldugu konusunda kanun
koyucunun 6rneklemeye gittigini, buna gore 1sitma, aydinlatma ve su gibi giderlerin
bu kapsamda degerlendirilmesi gerektigini ancak bu giderlerle tiiketim harcamalari
ile karistirilmamasi gerektigini, bu giderlerin ancak merkezi 1sitma, merkezi su
sistemiyle kiraya veren tarafindan sunulmasi halinde yan gider olarak
degerlendirilmesi  gerektigini  belirtmekle birlikte glivenlik  gorevlilerinin,
bahgivanlarin ve kapicilarin ticretlerinin bununla birlikte havuz spor salonu gibi
sosyal tesislerin isletme masraflarinda kiralananin kullanimiyla ilgili giderlerden
oldugunu bu nedenle konut ve catili isyeri kiralarinda bu giderlerin TBK md. 341

uyarinca kiractya ait oldugunu belirtmektedir.?*

Glimiis’e gore ise TBK md. 341 hiikmiiniin lafz1 gercevesinde konut ve catili
isyeri kiralarinda yan giderlerin, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanim giderleri ile
sinirli oldugunu ve bu kapsamdaki giderlere kiracinin katlanmasi gerektigini
belirterek hitkmiin sinirlayici lafz1 gz 6niine alindiginda TBK m. 341/I'in kapsamina
1sitma, aydinlatma, su gibi, sadece "dogrudan kiralanan esyanin kullanimi ile
baglantili" yan giderlerin girdigini bundan dolayr TBK m. 341 mevcut lafz1 geregi,
bahgenin bakim ve diizenlenmesi, giivenlik {icreti, asansor isletme ve servis
harcamalar1 gibi isletme gideri olusturan yan giderlere, aksine anlasma yoksa TBK
m. 303'teki genel hiikiim uyarinca kiraya verenin katlanmasi gerektigini kabul
edilmesi gerektigini belirtmektedir. Buna karsilik, TBK m. 341/I hiikmiiniin mehaz
IBK m. 257b/1 hiikmiinde yer alan®! “isletme gideri" kavramiyla birlikte okunmast

29 Aydogdu/Kahveci, s. 470; Giimiis, Yan Giderler, s. 13; Inceoglu, Kira, s. 109; Murat
Dogan, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, MUHFHAD, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi 2011,
Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, s. 503-504; Demircioglu, Yan Giderler, s. 175.

20 Inceoglu, Kira, s. 108.

51 Konut ve gatili igyeri kiralarinda yan giderleri diizenleyen Mehaz iIBK md. 257b/1 hiikmii
su sekildedir. “Madde 257b: Konut ve isyeri kiralar: icin yan giderlerden, kiraya verenin
mevcut giderleri olan 1sitma giderleri, sicak su giderleri, isletme giderleri, kiralananin
kullanimyla ilgili vergiler gibi giderler anlasiimalidir. Kiraya veren, kiracinin talebi iizerine
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halinde bu giderlere aksine anlagma veya adet yoksa kiracinin katlanmasi gerektigini

belirtmektedir. Tkinci goriisiin hukukumuza daha uygun olacag1 savunulmaktadir.?®2

Karsit goriis ise TBK md. 341 hiikmiinde yer alan 1sitma, aydinlatma ve su gibi
kullanim giderlerinin kiralananin kullanimiyla dogrudan ilgili harcamalar oldugunun
g6z Onilinde tutulmasi gerektigini bu nedenle benzer nitelikte kabul edilebilecek
telefon, internet, uydu yaymi gibi kiralananin kullanimiyla dogrudan ilgili
ihtiyaclarin kiraya veren tarafindan sunulmasi halinde kullanma gideri olarak
degerlendirilmesi gerektigini savunmaktadir.?®®> Buna karsilik, ortak alanlar igin
yapilan 1sitma, sogutma ve benzeri harcamalar ile kapici, bahgivan, giivenlikci
ticretleri, asansOr veya ylizme havuzu, spor merkezi gibi sosyal alanlarin isletme
masraflarmin = TBK  md. 341/1 kapsaminda kullanma gideri  olarak
degerlendirilmemesi gerektigini savunmaktadir. Bunun gibi dogrudan kiralananin
kullanimryla ilgisi bulunmayan yan giderlerin sorumlusu TBK md. 303 uyarinca
kiraya verendir.?>* Bu giderler katlanma yiikiimliiliigii kiraya verene ait olsa da ancak

kira sdzlesmesinde kararlastirildig1 takdirde kiractya birakilabilecektir.?>®

Bize gore, TBK md. 341°de yer alan kullanma giderleri sadece isitma,
aydinlatma ve su gibi giderleri kapsamamaktadir. Kiralananla ilgili olarak yapilacak
bahce bakim ve diizenlenmesi, glivenlik {icreti, asansor isletme ve servis harcamalari
gibi isletme gideri olusturan yan giderlerden de kiracinin sorumlu tutulmasi
gereklidir. Zira uygulamada, taraflar arasinda yapilan kira s6zlesmelerinde kiracinin
0dedigi bedel sadece kiralananin kullanimina karsilik olarak verilmektedir. Kiraci
elektrik, su internet, dogalgaz ve televizyon yayinlarini ise kendi yapmis oldugu

sozlesmelerle karsilamaktadir. Bu giderlerin de tiiketim gideri oldugunu ve kiraya

bu giderleri ispat edici belgelerin birer ornegini vermek zorundadir.”. Ebru Ceylan, Isvigre
Bor¢lar Kanunu’nun Kira Sozlesmeleri Ile Ilgili Hiikiim Cevirileri, IBD, C. 87, S. 2013/4, Y.
2013, s. 217.

%2 Giimiis, Yan Giderler, s. 13.

253 Demircioglu, Yan Giderler, s. 182; Aydogdu/Kahveci, s. 181; Oktem Cevik, Diger Borglar,
s. 181.
2% Demircioglu, Yan Giderler, s. 182; aym yonde, Aydogdu/Kahveci, s. 181; Oktem Cevik,

Diger Borglar, s. 181.

255 Demircioglu, Yan Giderler, s. 182.
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verenle ve kira sdzlesmesiyle ilgisi bulunmadigint konunun basinda belirtmistik.
Ancak bu hizmetler kiraya veren tarafindan saglaniyor ve kiracitya hizmet olarak

sunuluyorsa yan gider olarak degerlendirilecektir.

Isvigre Hukuku’nda isletme gidetlerinin de yan gider olarak degerlendirilmesi
gerektigine iliskin goriis goz Onilinde tutuldugunda bu giderlerden kiraya verenin
sorumlu tutulmasi kira sdzlesmelerinde daha fazla sorun yaratmaktan bagka bir ise
yaramayacaktir. Halihazirda kira soézlesmelerinde de bu sekilde diizenlenmekte
kiralananla ilgili yukarida saydigimiz biitiin masraflar apartman aidatina dahil bir
sekilde kiracidan tahsil edilmektedir. Glimiis’iin Tiirk Hukukuna uygun olur derken
anlatmak istedigi husus da budur. Zira iilkemizde biitiin hizmetlerin ayni anda
sunuldugu kiralama hizmeti yaygin degildir. Istisnasi olan 6grenci yurtlarindaki oda
veya yatak kiralari ise konut kirasi niteligi tagidigi 6lgiide, adet geregi 1sitma, su ve

aydinlatma gibi giderler kiraya veren yurt sahibine aittir.

Bu nedenle, konut ve catili igyeri kiralarinda kiralananla ilgili kullanma
giderlerine sadece 1sinma, aydinlatma ve su giderleri degil diger harcamalar olarak
sayilabilecek kapici, bahgivan, bekgi ve giivenlik gorevlileri gibi personel giderleri,
ortak alanlarin aydinlatilmasi, tefrisi ve genel temizligi, asansor, havalandirma,
sogutma makinelerin periyodik kontrol bakim masraflar1 gibi harcamalarinin da

kullanim gideri kapsaminda degerlendirilmesi gereklidir.

F. Odeme Belgelerini Verme Zorunlulugu

Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kullanim giderlerinden kiracinin
sorumlulugunu diizenleyen hiilkmiin devaminda, bu giderlere katlanan tarafin bu
giderleri ispat edici belgelerin bir 6rnegini, talep etmesi halinde diger tarafa verme
yiikiimliiliigl getirilmistir (TBK md. 341/2). S6z konusu hiikiim geregi yan giderlere
katlanan taraf yapmis oldugu harcamalar ispat edecek nitelikteki belgeleri bunu

talep eden tarafa vermekle ylikiimliidiir. Buna gore kullanma giderlerinin yiikiimliisii
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TBK md. 341/1 uyarinca kiraci olabilecegi gibi sdzlesmede kararlagtirilmak sartiyla
kiraya veren de olabilecektir.?®

Ogretide TBK md. 341/2 hiikmiiniin diizenleme amaci hakkinda farkli
gortsler ileri stiriilmiustiir. Bir goriis, TBK md. 341/2 hiikmiiniin amacinin taraflarin
birbirlerini su, elektrik ve dogalgaz gibi faturalarin kiraci tarafindan 6denip
O0denmediginin kiraya veren tarafindan denetlenebilmesini saglamak oldugunu
belirtmektedir.?>’ Diger bir goriis ise aboneliklerin kiraya veren iizerinde oldugu ve
kiracinin abonelikleri almadan bu hizmetlerden faydalandigi hallerde bu hiikmiin

uygulama alani bulacagimi belirtmektedir.?*®

Bizim katildigimiz son goriis ise konut ve ¢atili isyeri kiralarinda yan giderlere
katlanan tarafin ¢ogu zaman kiract oldugunu bu nedenle de yapmis oldugu
harcamalara iliskin belgeleri kiraya verene sunacak olanin da kiraci oldugunu
belirtmekte ancak kiracinin yaptig1 harcamalarin teknik olarak yan gider niteliginde
olmadigmi belirtmektedir.?®® Masraflara kiraya verenin katlandig1 durumlarda ise bu
belgelerin kiraciya hangi amagla sunulmasi gerektigi hiikiimden veya hiikmiin

gerekcesinden anlasilmas1 miimkiin gériinmemektedir.?®

Ilgili TBK md. 341 hiikmiiniin gerekcesinde maddenin diizenlenmesinde IBK
md. 257b’ nin gdz oniinde tutuldugu belirtilmistir.2®* IBK md. 257b ikinci fikrasmna
gore “Kiraya veren, kiracinin talebi iizerine bu giderleri ispat edici belgelerin birer

ornegini vermek zorundadir?®?> IBK md. 257b hiikkmii yan giderlerin kiractya

26 (Oktem Cevik, Diger Borglar, s. 219; hiikmiin gerekcesinde bu husus su sekilde ifade
edilmistir. “yiikiimlii kim olurda olsun bu giderleri kanitlayici belgelerin bir ornegini, istemesi
halinde diger tarafa verecektir”. Tirk Borglar Kanunu Gerekgesi, Dordiincii Bolim,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 24.03.2019).

27 Aydogdu/Kahveci, s. 478.

28 Giimiis, Kira, s. 100.

29 Demircioglu, Yan Giderler, s. 248; Inceoglu, Kira, s.110.
260 fnceoglu, Kira, s.110; Demircioglu, Yan Giderler, s. 248.

261 Tasarinm 340. maddesi kanunun yasalasan metninin 341. maddesine karsilik gelmektedir.
Madde 340 - ...“Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvigre Bor¢lar KanunuInun 257a ve
257b maddeleri goz dniinde tutulmugstur.”. Tiirk Borglar Kanunu Gerekgesi, Dordiincii Boliim,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 24.03.2019).

262 Ceylan, s. 217.
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birakildigi konut ve isyeri kiralarinda uygulama alan1 bulmaktadir. S6z konusu
hilkkmiin amaci, kiraya veren tarafindan kiraciya sunulan ve kiract tarafindan
karsilanan harcamalarin, dogru sekilde yapilip yapilmadiginin denetlenebilmesi igin
ilgili belgelerin kiraciya sunulmasini saglamaktir.?%® Bize gore, TBK md. 341/2° deki
celiski ve yanlishgm giderilmesi adina hiikmiin, IBK md. 257b’ ye uygun olarak,
kiraya verenin giderleri ispat edici belgeleri, talep edilmesi halinde kiraciya sunmak
zorunda oldugu, seklinde yorumlamak daha uygun gériinmektedir.?%4

G. Yan Giderlerin Odeme Zamani ve Sekli

Genel hiikiim niteligindeki TBK md. 303 uyarinca kiralananlara iligkin yan
giderler kiraya veren tarafindan karsilanacaktir. Bununla birlikte, yan giderlerin
sozlesmeyle kiraci birakildig1 veya konut ve catili isyeri kira sozlesmesi s6z konusu
oldugu TBK md. 341 hiikmii geregi yan giderlerden kiracinin sorumlu oldugu
durumlarda kiracinin yan giderleri 6deme yiikiimliiliigli dogmaktadir. Bu durumda
taraflar  sozlesmeyle yan  giderlerin  6denecegi zamani ayr1  olarak
kararlastirabileceklerdir. Ancak taraflar arasinda yan giderlerin 6deme zamanina
iliskin bir anlagsma veya bu konuda yerel bir adet bulunmadig1 hallerde yan giderlerin
0deme zamani yedek hukuk olarak diizenlenmis olan TBK md. 314 hiikmii uyarinca
belirlenecektir. Hiikkme gore, “Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet olmadikg¢a, kira
bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin
bitiminde odemekle yiikiimliidiir. . Hiiklimde de belirtildigi tizere kiraci, kural olarak,
kira bedelini ve yan giderleri her aym sonunda ve en gec¢ kira sdzlesmesinin
bitiminde 6demekle yiikiimlidiir. S6z konusu hiikiim hem adi kira sézlesmelerinde
hem de konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinde uygulanabilecektir.?®® Yan
giderlerin 6deme zamani, bu giderlerin 6denmemesi halinde kiraya verene TBK md.
315 uyarinca kiracinin temerriidiine dayanarak kira sdzlesmesini fesih hakki tanimasi

acisindan 6nem arz etmektedir.

263 Inceoglu, Kira, s. 111; Demircioglu, Yan Giderler, s. 249.
264 Inceoglu, Kira, s. 111; Demircioglu, Yan Giderler, s. 251.

265 Demircioglu, Yan Giderler, s. 204; Giimiis, Kira, s. 96; Aydogdu/Kahveci, s. 476.
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Yan giderlerin nasil ddenecegi taraflarca kararlastirilabilir. Buna gore, kira
sOzlesmesinin taraflar1 yan giderlerin hesaba mahsuben (avans) olacak sekilde
kararlastirabilecekleri gibi gdtiirii  olarak veya dogrudan Odeme seklinde

kararlastirabileceklerdir.

Kiraya veren veya li¢iincii kisi tarafindan gergeklestirilmis olan yan giderlerin
hesaplanarak dogrudan kiraya verene veya ilcilincli kisiye dogrudan Odenmesi
miimkiindiir.?®® Buna gére kiraci, kiraya veren veya iiciincii kisi tarafindan fiilen
gergeklestirilmis olan harcamalar yasal ifa zamaninda kiraya verene veya onun

vasitasiyla hizmet sunan iigiincii kisiye dogrudan 6deme yapabilir.2’

Hesaba mahsuben 6deme, heniiz dogmamis ama ileride dogacak bir yan
giderin, yan gider borclusu olan kiraci tarafindan pesin olarak 6denen tutardan
karsilanmasidir.?®® Bu durumda giderler kirac1 tarafindan ddenmis olan tutardan
karsilanacaktir.?®®  Taraflar  hesaplasma  tarihini  kendileri  sozlesmeyle
belirleyebilecekleri gibi bu konuda yerel adet varsa hesaplagsma tarihi buna goére
belirlenecektir.?’© Mahsuplasma sonucunda yapilan yan giderin avans tutarindan az
olmasi halinde ortaya c¢ikan olumlu bakiye kirac1 tarafindan en gec¢ kira
s0zlesmesinin sonuna kadar kira sozlesmesinden dogan bir alacak olarak kiraya
verenden talep edilebilecektir.?’ Mahsuplasma sonucunda bakiyenin eksik kalmasi
halinde de kiraya veren eksik kalan kismin tamamlanmasimi kiracidan talep

edebilecektir.272

266 Demircioglu, Yan Giderler, s. 213.

%7 Yan giderlerin ne zaman &denecegi TBK md. 314’ te diizenlenmistir. Hiikkme gore kiraci,

sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa ve yerel adet yoksa, kira bedelini ve gerekiyorsa yan
giderleri, her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir.

28 Giimiis, Yan Giderler, s. 11; Aydogdu/Kahveci, s. 476; yan giderlerin hesaba mahsuben
6denmesi, hukukumuzda hem Kat Miilkiyeti Kanunu md. 20°de hem de Alisveris Merkezleri
Hakkinda Yonetmelikle md. 11/4’de 6deme bi¢imi olarak kabul edilmistir. Demircioglu, Yan
Giderler, s. 213.

269 Aydogdu/Kahveci, s. 477.
270 Demircioglu, Yan Giderler, s. 213; Giimiis, Yan Giderler, s. 11.

271 Giimiis, Yan Giderler, s.11; Demircioglu, Yan Giderler, s. 215; Aydogdu/Kahveci, kiracinin
bakiye alacagimmi kiraya verenden talep edebilecegi gibi varsa kira borcundan takas
edebilecegini belirtmektedir. Aydogdu/Kahveci, s. 477.

212 Demircioglu, Yan Giderler, s. 217.
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Taraflarin yan giderlerin gotiirii olarak 6denmesini kararlastirmalart da
miimkiindiir. Buna gore taraflar, ileride yapilacak yan giderlerden bagimsiz olarak,
belirli donemlerde 6denmek iizere sabit bir yan gider 6demesi kararlastirabilirler.?”
Bu durumda yapilan giderlerin, gotiirii olarak belirlenmis 6demeden fazla olmasi
halinde eksik kalan bakiyenin kiraya veren tarafindan talep edilmesi miimkiin
olmayacagr gibi fazla ¢ikan meblagin iadesi kiract tarafindan talep

edilemeyecektir.2’

213 Inceoglu, Kira, s. 109; Aydogdu/Kahveci, s. 476; Giimiis, Yan Giderler, s. 11; Demircioglu,
Yan Giderler, s. 220-221.

27 Giimiis, Yan Giderler, s. 11; Aydogdu/Kahveci, s. 476; Demircioglu, Yan Giderler, s. 221.
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DORDUNCU BOLUM

KiRAYA VERENIN KIRALANANDAKIi AYIPLARDAN
SORUMLULUGU

|. TANIMI

Kiraya veren kiralanan1 kiralananin soézlesmede kararlastirilan kullanima
elverigli olarak teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmak
zorundadir (TBK md. 301). Bu bor¢ kanundan dogan bir bor¢ olup taraflarin bu
hususu sozlesmede ayrica diizenlemelerine gerek yoktur. Kiraya verenin bu borg
kapsaminda kiralanani teslim ederken kiralananda bulunan veya sézlesme devam
ederken ortaya c¢ikan ve kira sozlesmesinde amaclanan kullanima elverisliligi azaltan
veya tamamen engelleyen eksiklikleri giderme yiikiimliiliigii de bulunmaktadir.
Kiraya verenin bu yiikiimliiliigii kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dogan
sorumlulugu olarak nitelendirilmektedir.?”® Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumlulugu bir bakima kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan kullanima uygun
sekilde teslim etme ve bu sekilde bulundurma borcunu ihlalinin yaptirimi
niteligindedir.?’

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dogan sorumluluguna iliskin
hiikkiimler 6zel olarak kiraya verenin borglar1 basligi altinda TBK md. 304 ile 308.
maddeleri arasinda diizenlenmistir. Kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu

kiralananin teslim edildigi bulunan ayiplardan dolayr sorumluluk ve kiralananin

25 Diger tanimlar igim bknz. Zevkliler/Gokyayla, s. 260; Tandogan, C. 1/2, s. 111;
Aydogdu/Kahveci, s. 417-418; Glimiis, Kira, s. 106; Acar, Kira, s. 182; inceoglu, Kira, s. 112;
Uygur, s. 1714; Berki, s. 81; Tungomag, Borglar Ozel, s. 264; Aral/Ayranci, S. 246;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; Feyzioglu, s. 506; Yavuz N. Kira, s. 85; Aydemir, s. 100; Akyigit, s.
82; Cabri, S. 46; Yasin Kok, Bor¢lar Kanuna ve Yeni Tiirk Bor¢lar Tasarisina Gore Kiraya
Verenin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu, Yaymlanmanus Yiisek Lisans Tezi, Marmara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2007, s. 21; Giilsen Baltali, Kira Sozlesmesinde Kiracinin
Ayiptan Dogan Haklari, Yayinlanmamis Yiisek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2010, s. 9; Ummiihan Kaya, Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin
Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu, Ankara, 2014, s. 34; Beyza Nuhoglu, Tiirk Bor¢lar
Kanunu'na Gore Kiraya Verenin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu, Yaymlanmamig Yisek Lisans
Tezi, Bagesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2013, s. 7.

216 Aydogdu/Kahveci, s. 418; Aral/Ayranci, s. 246; Giimiis, Kira, s. 105; Yavuz/Acar/Ozen, s.
388; 1nceoglu, Kira, s. 112.
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sonradan ayiplt hale gelmesinde dogan sorumluluk olmak iizere ayr1 ayri
diizenlenmistir. S6z konusu hiikiimlerde kiraciya kiralanani teslim almayarak kiraya
vereni temerriide diisiirerek temerriitten dogan haklarmi kullanma, kiralanandaki
ayibin giderilmesini isteme, kira bedelinde ayipla orantili bir indirim yapilmasini
isteme, kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini veya zararin giderilmesini

isteme ve son olarak sdzlesmeyi feshetme hakk: gibi se¢imlik haklar taninmistir.

Il. KIRAYA VERENIN AYIPLARDAN SORUMLULUGUNUN
HUKUKI NITELIGiNi ACIKLAYAN GORUSLER

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu ile saticinin ayiptan dogan
sorumluluguna iliskin hukuki diizenlemelerin benzer nitelikte olmasi sebebiyle
saticinin ayiptan sorumlulugunu agiklayan goriisleri kira sozlesmesine uyarlayarak

kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugun hukuki niteligini aciklamaya calisacagiz.

Bununla birlikte, kiraya veren kira sozlesmesi yapilirken, kiralanana iliskin
belirli nitelik belirtebilecegi gibi kiraya verenin higbir nitelik belirtmemesi de
miimkiindiir. Kiraya verenin nitelik belirttigi haller ile nitelik belirtmedigi hallerde
ayiptan dogan sorumluluguna iliskin olarak 6gretide farkli goriisler ileri siiriilmesi
sebebiyle kiraya verenin belirli bir nitelik belirttigi ve belirli bir nitelik belirtmedigi

durumlari ayr1 ayr1 inceleyecegiz.

A. Kiraya Verenin Belirli Bir Nitelik Belirtmedigi Durumlarda
Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugunu Agiklayan Gortlisler

1. Kiracinin Yanilmasi Hiikiimlerine Gore Ac¢iklayan Goriis
Yanilma, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlariin mevcut
olmasina ragmen bu beyanlar ile i¢ iradeler arasinda istemeden meydana gelen
uygunsuzluk halidir.?”” Yanilma, sozlesmenin kurulmasma engel olan irade

bozukluklarindan biri olup sézlesmenin hiikiimsiiz sayilabilmesi i¢in yanilmanin,

217 Kocayusufpasaoglu Necip/Hatemi Hiiseyin/ Serozan Rona/Arpaci Abdulkadir, Bor¢lar
Hukuku Genel Béliim, C. |, Istanbul 2014, s. 393. Gokhan Antalya, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanununa Gére Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimleri, Istanbul, 2013 s. 220; Fikret Eren, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 2017, s. 1136, (Eren, Borglar Genel); Kiligoglu, s. 201.
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sOzlesmenin niteliginde, konusunda, diger tarafin sahsinda veya edimin miktarinda
gerceklesmis olmasi gereklidir (TBK md. 31). Bunlar disindaki yanilmalar

sozlesmeyi hiikiimsiiz kilmaz.

Ogretide, satim sdzlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugunun kaynagmni
yanilmaya iliskin hiikiimlere dayandiran gériisler mevcuttur.?’® Bu gériisii savunan
yazarlar, akdin 6nemli unsurlarinda yanilma halinin satim sézlesmesinde saticinin
satilanm1 teslim borcuna iligkin olarak ortaya ¢ikabilecegini bu nedenle de saticinin
ayiptan dogan sorumlulugunun hukuki niteligi itibari ile esyanin ayninda yanilmaya
dayanan hiikiimsiizliik haliyle ayn1 nitelikte oldugunu ileri siirmiislerdir.?’® Bu goriise
dayanak olarak da yanilma ile ayiptan sorumlulugun sartlarinin birlikte gerceklestigi
bir olay ornek olarak gosterilmistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu vermis oldugu
kararda, alicinin ister saticinin ayiptan dogan sorumlulugundan dogan haklarim
isterse de yanilma hiikiimlerinden dogan haklarin1 se¢imlik olarak kullanilabilecegini
kabul etmistir.?®® Ancak kararda ayiptan sorumlulugu yanilma olarak niteleyen bir
goriis belirtilmemistir. Sadece alicinin istedigi hukuki kuruma bagvurabilecegini
belirtmistir. Kiracinin yanildigi husus kiralananin ayipli olmasina iliskin oldugu
hallerde kiraci ister yanilma hiikiimlerine isterse de kiraya verenin ayiptan dogan
sorumluluguna basvurabilecektir. Bu iki kurumun bir olayda aym1 anda bulunmasi

ayiptan sorumlulugun yanilma hiikiimlerine gore aciklanmasi icin yeterli degildir.

Bununla birlikte, yanilma ile ayiptan sorumlulugun olusmasi ic¢in gereken
sartlar ve hiikiimleri birbirinden farklidir. Yanilmanin varligi bir irade bozuklugu
yaratmast nedeniyle soézlesmenin kurulmasini engelleyen bir durumken ayiptan

dogan sorumluluk borcun geregi gibi ifa edilmesiyle ilgili bir husustur. Yanilma

218 Bilgi i¢in bknz. Cevdet Yavuz, Satictmin Satilamin (Maln)Ayiplarindan Sorumlulugu,
Istanbul 1989, s.20, (Yavuz, Sorumluluk); Seyfullah Edis, Saticinin Ayiba Kars: Tekeffiil
Borcu, Ankara 1963 s. 22; Kok, s. 24; Nuhoglu, s. 12.

279 Bu goriisii savunan yazarlar icin bknz. Yavuz, Sorumluluk, s. 20; Edis, s. 22.

20 YGHK,. 04.06.1958 T., 1958/15 E 1958/6 K, “Satilan maln ayipl olmas: halinde Bor¢lar
Kanunu'nun 203 md. uyaronca akdin feshi istenebilecegi gibi Bor¢lar Kanunu’ nun 24.
Maddesinin 4. Bendi uyarinca vasifta yanilma esasina dayanilarak da akdin feshi cihetine
gidilebilir.”. Bu durumda alicinin ister ayiptan dogan sorumluluguna gidebilecegini isterse de
yanilma hiikiimlerine basvurarak sdzlesmeyi sonlandirabilecegine hiikkmetmistir. Yavuz s. 21-
22, Nuhoglu, s. 12.
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nedeniyle iradesinde bozulma meydana gelen kisi sozlesmeyi iptal ettirme hakkina
sahiptir. Buna karsilik, ayiptan sorumluluk borcun ifasiyla ilgili olup sézlesmenin
kurulmasina engel teskil etmeyecektir. Bununla birlikte kiracinin ayiptan dogan
haklarin1 kullanabilmesi i¢in kiralanandaki ayiplar1 bilmemesi ve kanunda 6ngoriilen
diger sartlarin gerceklesmis olmasi gerekirken kiracinin yanilma hiikiimlerine
basvurarak sozlesmeyi iptal ettirebilmesi i¢in sdzlesmenin esasli unsurlarindan
yanilmis olmasi yeterlidir.®? Ayrica ayiptan sorumluluk kira sozlesmesinin
kurulmasiyla s6zlesmenin mahiyetiyle alakali bir sorumlulukken kiracinin yanilma
hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in yanilmanin sézlesmenin kuruldugu anda bulunmasi
gereklidir. Bu durumda kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi halinde yanilma
hiikiimlerine basvurmak miimkiin olmayacaktir. Bu nedenlerden dolay1 ayiptan
dogan sorumlulugunu yanilma goriisiyle aciklamaya calisan goriise katilmak

miimkiin degildir.

2. Sozlesme Goriismelerinde Kusur Hiikiimlerine Gore A¢iklayan Goriis
Sozlesme goriismelerindeki kusur sorumlulugu, sézlesme kurulmadan once
taraflarin sozlesme kurmak amaciyla yaptiklar goriismede, 6zellikle sézlesmenin
yapilmasini etkileyebilecek konularda, karsi tarafa dogru bilgi verme, gerekli
aciklamalar1 yapma ve karsi tarafi yaniltict yanlis bilgi vermekten kaginmay1 aksi
takdirde karsi tarafin ugrayacagi zarardan diirtistliik kurali (TMK md. 2) geregi

sorumlu olmasidir.?82

Sozlesme gorligmelerinde kusur sorumlulugun hukuki niteliginin kaynagina
iliskin ¢esitli goriisler ileri siirtilmiistiir. Baz1 yazarlar bu sorumlulugun bir tiir haksiz
fiil sorumlulugu oldugunu belirttirmislerdir.?®® Ogretide genel olarak kabul edilen ve

bizim de katildigimi diger goriis ise sozlesme goriismelerinde kusurdan dogan

281 Edis, s. 23.

282 Yavuz, Sorumluluk, s. 21; Edis; s. 24; Antalya, s. 220-221; Tandogan, Mesuliyet Hukuku, s.
403 vd., Cem Baygn, Culpa In Contrahendo Sorumlulugu ve Amerikan Hukukundaki
Uygulamasi, AUEHFD, C. 1V, S. 1-2, Y. 2000, s. 345 vd. ; Demircioglu, Sorumluluk s. 52,
Reisoglu, s. 345; Eren, Borglar Genel, s. 1135.

283 Baygin, s. 347; Eren, Borglar Genel, s. 1137; Demircioglu, Sorumluluk, s. 77.
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sorumluluga sozlesmeye aykirilik  hiikiimlerinin  uygulanmas1  gerektigini

savunmaktadir. 28

Bazi yazarlar kiraya verenin ayiplardan sorumlulugunu da sozlesme
goriismelerinde kusur hiikiimleri ile agiklamaya ¢alismustir.?®® Bu goriisii savunanlar,
kiraya verenin, sOzlesmenin kurulus asamasinda kiralanandaki ayibi bilmemesi
sebebiyle kusurlu oldugunu ve bu nedenle kiracinin ugramis oldugu zararlari
gidermekle vyiikiimlii oldugunu belirtmektedirler.?®®  Ancak kiraya veren
kiralanandaki ayiplarin ortaya ¢ikmasinda kusuru bulunmasa dahi kiralanandaki
ayiplardan dolay1 kiraya verene karst sorumlu olur. Sozlesme goriismelerindeki
kusur sorumlulugu ise kusura dayanan bir sorumluluktur.?®’ Bu nedenle, kiraya
verenin ayiplardan dogan sorumlulugunu soézlesme goriismelerindeki kusur
sorumluluguna dayandirilmasi miimkiin degildir. Zira kiraya verenin ayiplardan

sorumlulugu kanundan dogan, kusursuz sorumluluk halidir.?®

Kiraya veren
kiralananin ayipli hale gelmesinde kusuru olmasa da kiraciya karsi sorumludur.
Sozlesme goriismelerindeki kusurdan sorumlulugun dogmasi iginse kiraya verenin
kusurunun bulunmas sarttir. Ayrica kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dolay1
sorumlulugunun baslamasi igin gegerli bir kira sdzlesmesi kurulmus olmalidir. Oysa
sozlesme goriismelerinde kusurdan dogan sorumlulugun séz konusu olmasi i¢in
sozlesme kurulmamis olmalidir. Agiklanan nedenlerden dolayr Kiraya verenin

ayiplardan dogan sorumlulugunu sézlesme goriismelerindeki kusur hiikiimlerine

dayandiran goriise katilmak miimkiin degildir.

3. Garanti Sozlesmesi ile Aciklayan Goriis
Garanti sozlesmesi, garanti alanin kars1 karsiya kalabilecegi belirli ekonomik

riskleri kismen veya tamamen garanti verenin karsilama borcu altina girmis oldugu

284 Edis, s. 24; Baygin, s. 347; Demircioglu, Sorumluluk, s. 57 vd.; Eren, Borglar Genel, s.
1137.

2% Bilgi igin bknz. Yavuz, Sorumluluk, s. 21; Edis, s. 24.

286 By goriisii savunan yazarlar igin bknz. Yavuz, Sorumluluk, s. 21.
287 Edis, s. 25.

288 Cabri, Kira, s. 51.
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bir sézlesmedir.?® Saticinin ayiptan dogan sorumlulugunu garanti sdzlesmesiyle
aciklamaya calisan goriis, garanti verenin sorumlulugu ile saticinin ayiplardan dogan
sorumlulugu arasindaki benzerliklerden yola ¢ikmaktadir.?®® Bu goriisii savunanlar,
saticinin satilan mal ile ilgili bir nitelik vaadinde bulunmus olmasi halinde saticinin
sorumlulugunun, garanti sézlesmesinde garanti verenin sorumlulugunun benzer

oldugu ileri siiriilmiistiir.2%

Her ne kadar garanti sorumlulugu ile ayiptan sogan sorumluluk arasinda
benzerlikler olsa da kiraya verenin sorumlulugunu garanti sdzlesmesiyle agiklamak
miimkiin gériinmemektedir. Zira kiraya verenin kiralanandaki ayiplar1 giderme borcu
kanundan dogan bir sorumluluk iken garanti sorumlulugu akdi bir sorumluluktur.
Garanti sézlesmesi asil s6zlesmeden bagimsiz bir sekilde kurulmus olan ve kars
tarafa asil sozlesmede dogabilecek sikintilarin giderileceginin sdziiniin verildigi ayri
bir sdzlesmedir. Buna karsilik, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kira
sOzlesmesinin kurulmasi ile ortaya ¢ikan kiralanani kullanima elverigli bir sekilde
teslim etme ve kira siiresince bu durumda bulundurma borcudur. Kiraya verenin
kiralananin ayiplarindan sorumlu tutulabilmesi i¢in ayrica yeni bir sdzlesme

diizenlenmesine gerek yoktur.

Ayrica garanti sozlesmesinde ii¢ tarafli bir iliski mevcut olup s6zlesmenin
liciincii tarafi garanti verendir. Garanti veren, garanti sozlesmesi neticesinde garanti
sOzlesmesinin lehtar1 olan kisinin karsi taraf ile gerceklestirdigi s6zlesmeden dogan
edimlerin yerine getirilmemesi durumunda ortaya cikacak zararlari gidermeyi
taahhiit etmektedir. Kira sozlesmesinde ise kiralanandaki mevcut veya sonradan
ortaya c¢ikabilecek ayiplardan sadece kiraya veren sorumludur. Kiracinin

kiralanandaki ayiplardan dolayr bagvurabilecegi kisi sadece kiraya verendir. Bu

289 Yavuz s. 21-22; Edis, s. 26; Yavuz/Acar/Ozen, s. 563; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, Istanbul 2012, s. 447 (Glimtis, Borglar Ozel).

290 By goriigii savunan yazarlar i¢in bknz. Yavuz s. 21-22; Edis, s. 26.
21K 6Kk, s. 28; Nuhoglu, s. 16-17.
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yoniiyle de kiraya verenin kiralanin ayiplarindan sorumlulugu ile garanti sdzlesmesi

birbirinden ayrilmaktadir. 2%2

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu ile garanti sdzlesmesi arasinda
yukarida izah ettigimiz farkli 6zellikler bulunmaktadir. Bu nedenle, kiraya verenin
kiralanandaki ayiptan dogan sorumlulugunu garanti sézlesmesinin ozellikleri ile

aciklamaya c¢alisan goriise katilmiyoruz.

4. Varsaymm Esasina Gore Aciklayan Goriis
Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu varsayim esasina dayanarak
actklamaya calisan goriise®®® gore, alici, satin aldig: {iriinde belirli 6zelliklerin var
oldugunu varsaymaktadir. Buna gore, sdzlesmenin taraflarin1 sézlesmeyi yaparken
ulagsmaya c¢alistiklar1 ve bu olmaksizin sézlesmeyi gerceklestirmeyecekleri asil amag

bu goriis a¢isindan 6nem arz etmektedir.

Kira so6zlesmesine bu gorlisii esas alarak bakacak olursak kirac1 kira
sOzlesmesini yaparken kiralananin belli Ozellikler tasidigini  varsaymaktadir.
Kiralanan sozlesmenin yapilmasint  saglayacak ve sozlesmedeki amacin
gerceklestirilmesini saglayacak oOzelliklere sahip olmalidir. Kiracinin kiralananda
olmasimi bekledigi 6zelliklerin kiralananda bulunmamasi durumunda kiralanan ayiph
sayilacaktir ve kiraya verenin ayiptan sorumlulugu s6z konusu olur. Ancak kiract
tarafindan var olmasi beklenen 6zellikler kiracinin sahsina kiralanin kullanimina gére
farklilik gosterebilir. Ornegin, bir apartman dairesi kiralamak isteyen kiractnin konut
olarak kullanmak istedigi zaman kiralananda oldugunu varsaydig 6zellikler ile isyeri
olarak kullanmak istediginde varsaydigi ozellikler arasinda farklar olabilir. Bu
durumda konut amagli yapilmis bir apartman dairesini kiralayan kisinin isyeri olarak
kullanmaya uygun olmadigi gerekcesi ile kiralanin ayipli sayilmast dogru
olmayacaktir. Bu durumun ayip olarak tanimlamak miimkiin degildir. Kiracinin
kiralananda bekledigi 6zellikler her zaman degisebileceginden, kiracinin sdzlesmeyi

yaparken varsaydigi niteliklerin kiralananda bulunmamasina gore ayibin varligin

292K 6Kk, s. 28; Nuhoglu, s. 16-17.

293 By goriisii savunan yazarlar igin bknz. Yavuz, Sorumluluk s. 26.
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tespit etmek, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu 6nii alinamaz bir sekilde
genisletmekte ve aylp kavramini tam olarak agiklayamamaktadir. Bize gore de,
kiralananin ayiplarinin varsayim esasina gore belirlenmesi kiraya verenin ayiptan
sorumlulugunu aciklamakta yetersiz kalmaktadir.?%*
5. Hakkaniyet Esasina Gore Aciklayan Goriis

Satim sdzlesmesinde saticinin ayiptan dogan sorumlulugunu hakkaniyet
esastyla agiklamaya calisan goriise®®® gore, ayip nedeni ile edimler arasinda bozulan
denge, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu vasitasiyla diizenlenmektedir.
Buna gore, kiralananin ayipli olmasi durumunda baslangicta var olan edim dengesi
kiralayan aleyhine bozulmus olmaktadir. Zira kiralananda ortaya ¢ikan bu ayiplar
kiralayanin sézlesmede amacladigi kullanimi gerceklestirmesine engel olmaktadir.
Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugun asil amaci da taraflar arasinda bozulan

menfaat dengesinin yeniden diizeltilmesidir.?%

Kiraya verenin kiralananin
ayiplarindan sorumlu tutulmasinin amaci kiraya verenin borcunu tam ve geregi gibi
yerine getirmesi saglamak ve kiraci aleyhine bozulan dengenin yeniden tesisini
saglamaktir. Bu nedenle kiracinin ayip nedeni ile sahip oldugu haklar hakkaniyet

esasina dayanir.

Ancak sadece bu sebepten dolayr kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunu hakkaniyet esasina dayandirmak yerinde degildir. Zira kiraya verenin
kusuru bulunmasa dahi kiracinin bit takim haklara sahip olmasi hakkaniyet esasi ile
actklanamaz.?®” Ayrica biitiin hukuki iliskilerin temelinde taraflarin menfaat
dengesinin korunmasini saglayan hiikiimler mevcuttur.’® Bu nedenlerle ayip

hiikiimlerini hakkaniyet esasi ile agiklayan goriise katilmiyoruz.

294 K6k s. 27; Nuhoglu, s. 20, Cabri, Kira, s. 55.
295 Yavuz, Sorumluluk s. 27.

2% Yavuz, Sorumluluk s. 27.

297 K6k s. 29; Nuhoglu s. 21; Cabri, Kira, s. 56.
29 (Cabri, Kira, s. 56.
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6. Kendine Ozgii Bir Miiessese Olarak Aciklayan Goriis

Bu goriigii ortaya atan Cavin’e gore, saticinin ayiptan dogan sorumlulugu,
kanunda satic1 aleyhine diizenlenmis olan 6zel bir borctur.?®® Buna gore, kiraya
verenin ayiplardan dogan sorumlulugu, kiraya verenin asil borcu olan kiralanan
kullanima uygun bir sekilde teslim etme ve bu halde bulundurma borcundan ayr1 bir
bor¢ olarak degerlendirilmektedir. Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlu
tutulmasinin amaci, kiracinin menfaatlerini korumaktir. Kiraya verenin ayiptan
dogan sorumlulugu kanunda asli edimle birlikte ve edimin ayrilmaz bir pargasi
olarak diizenlenmistir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu ayr1 bir borg
gibi gdsteren bu goriise katilmiyoruz. 3%

7. Borcun Geregi Gibi Yerine Getirilmemesi Hali ile A¢iklayan Goriis

Bor¢lunun borcun ifasi i¢in gerceklestirdigi edimin kanunda belirtilmis olan
veya sOzlesmede kararlastirilmis olan sartlara uymamasi halinde borcun geregi gibi
ifa edilmemis oldugu kabul edilmektedir.3’* Bor¢lu tarafindan yerine getirilen edimin
sOzlesmeye uygun olmamast halinde bor¢lunun temerriidiinden veya ifa
imkansizligindan s6z edilemez. Borcun geregi gibi yerine getirilmemesi bor¢lunun
temerriidii ve borcun ifasinin imkansiz hale gelmesinin disinda kalan haller i¢in s6z
konusu olur.®? Borglu bu durumda TBK md. 112°de diizenlenmis olan borca
aykirilik hiikiimlerine bagvurarak borcun geregi gibi yerine getirilmemesi sebebiyle
ugradig1 zararlarin giderilmesini talep edebilecektir. Bununla birlikte hakkinda 6zel
diizenleme bulunan ayipli ifa hallerinde alacakli bor¢lunun ayiptan dogan

sorumluluguna iliskin hiikiimlere de basvurabilecektir.>%?

299 Yavuz, Sorumluluk s. 25.
300 Nuhoglu, s. 21.

0t Aral Fahrettin, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kotii Ifa, Ankara 2011, s. 74; (Aral, Kotii ifa);
Oguzman/Oz, s. 467; Kok, s. 13; Nomer, s. 271; Gilimiis, Bor¢lar Ozel, s. 77; Yavuz,
Sorumluluk, s. 228; Cabri, Kira, s. 39.

302 Oguzman/Oz, s. 469; Aral, Kétii Ifa, s. 74-75.

303 Kocayusufpasoglu, s. 82; Giimiis, Borglar Ozel, s. 77-78; Ogretide baz1 yazarlar ise bu
durumda alacaklinin, borca aykiriligin 6zel goriiniimii olan ve Ozel hiikiim niteligindeki
ayiptan dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere basvurmasi gerektigini savunmaktadirlar.
Oguzman/Oz, s. 470.
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Kira sozlesmesinde kiraya verenin asli borcu, kiralanan1 sdzlesmede
ongoriilen kullanima uygun bir sekilde teslim etmek ve sdzlesme siiresince bu
sekilde bulundurmaktir. Kiraya veren bu borcunu geregi gibi yerine getirmedigi
takdirde kiraciya karst sorumlulugu dogar. Bundan dolayi, kiraya verenin
kiralanandaki ayiplardan dogan sorumlulugunun temeli, asli borcu olan kiralanani
sO6zlesmede amaglanan kullanima uygun durumda teslim etme borcunu geregi gibi
yerine getirmemis olmasidir. Hakkinda 6zel diizenleme olan ayipli ifa hallerinden
biri de kira sozlesmesinde kiraya verenin kiralananin ayiplarindan dogan
sorumlulugudur. Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dogan sorumlulugu borcun

geredi gibi ifa edilmemesinin 6zel hallerinden biridir. 34

Kiraya verenin sorumlulugu TBK md. 112°de diizenlenmis olan borcun
geregi gibi yerine getirilmemesi 0Ozel bir diizenlemesi niteliginde olsa da
sorumlulugun kusura dayanip dayanmamasi noktasinda bu hiikiimden ayrilmaktadir.
Zira kiraya verenin sorumlulugunda kusur sarti aranmamaktadir. Kiraya veren
kiralananin ayipli hale gelmesinde kusuru olmasa bile TBK md. 304 vd. hiikiimleri
uyarinca kiralanandaki ayiplardan dolayi kiraciya karst sorumludur. Ancak TBK md.
112°de diizenlenen sorumlulukta borglu borcun geregi gibi ifa edilmesinde kusuru
olmadigmi ispat edebilirse sorumluluktan kurtulabilecektir. Bu imkéan kira
sOzlesmesinde kiraya verene taninmamistir. Kanun koyucu burada kira s6zlesmesinin
kendine 6zgii 6zelliklerini goz onilinde bulundurarak farkli bir diizenlemeye gitmistir.
Ancak kiracinin kiralanandaki ayiplardan dogan zararinin tazmini talep edebilmesi
icin kiraya verenin kusurlu olmasi gereklidir (TBK md. 308). Biz de kiraya verenin
kiralanandaki ayiplardan sorumlulugunun borcun geregi gibi yerine getirilmemesinin

6zel bir goriinlimii oldugu goriisiine katiliyoruz.

34 Oguzman/Oz, s. 469; Yavuz, Sorumluluk, s. 31; Inceoglu, Kira, s. 114; Baltals, s. 13; Kok,
s. 27; Cabri, Kira, s. 61; Nuhoglu, s. 18.
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B. Kiraya Verenin Ozel Nitelik Bildirdigi Durumlarda Ayiba Karsi
Tekefful Borcunun Hukuki Niteligini Agiklayan Gorusler

1. Genel Olarak

Kiraya verenin, kiralananda olagan olarak bulunmasi gereken niteliklerin
yaninda, kiralananla ilgili bazi 6zel niteliklerin bulundugunu da ayrica kiraciya
belirtmesi miimkiindiir. Bulunmasi1 gereken olagan niteliklerin eksikligi kiraya
verenin sorumluluguna neden olacagi gibi kiraya veren tarafindan bildirmis olan 6zel
niteliklerin bulunmamas1 da kiraya verenin sorumluluguna yol agacaktir.3® Kiraya
verenin yapmis oldugu bu 6zel nitelik bildiriminin hukuki niteligi hakkinda 6gretide
farkli goriisler ileri siirlilmiistiir. Bu hususu, satis sézlesmesinde saticinin ayiptan
sorumluluguna iligkin olarak ileri siiriilmiis olan goriisleri kiyasen uygulayarak

aciklamak yerinde olacaktir. 3%

2. Nitelik Bildirimini Sozlesme Olarak Aciklayan Goriis

Kiraya verenin kiralanana iliskin nitelik bildirimini agiklamaya calisan
goriislerden ilki nitelik bildirimini s6zlesme olarak degerlendiren goriistiir. Bu goriise
gore, taraflarin vaat ettikleri nitelikler sdzlesmenin bir hiikmii haline gelmektedir.>"’
Nitelik bildiriminin s6zlesme olarak kabul eden goriisiin kira soézlesmesinde de
uygulanabilecegi doktrinde kabul edilmektedir.3® Kiraya verenin nitelik
bildiriminden dolay1 sorumlu tutulabilmesi i¢in kiraya verenin kiralananda bazi 6zel
niteliklerin bulundugunu veya bulunmadigini belirtmesi ve kiracinin da bildirilen bu

nitelikleri kabul ettigini karsi tarafa bildirmesi gereklidir. Taraflarin iradelerinin

uyusmasi halinde bildirilen nitelikler kira s6zlesmesinin hiikiimleri haline gelecektir.

305 Giimiis, Kira, s.103; Aral/Ayranci, s, 246; Yavuz/Acar/Ozen, s. 220; 1nceoglu, Kira, s. 119;
Kok, s. 30; Kapanci Kadir Berk, 6098 Sayili Tiirk Borglar Hukuku Ag¢isindan Satis Hukukunda
Ayiptan Dogan Sorumluluk ve Sézlesmesel Garanti Taahhiitleri, Istanbul 2012, s. 14-15;
Yargitay’in kararina konu olayda miize olarak isletmek maksadiyla kiralanan yerin
dekorasyona hazir bir sekilde kiraya veren tarafindan teslim edilecegi taraflarca
kararlagtirilmistir. Ancak sézlesmedeki yiikiimliiliklerini yerine getirmeyen kiraya verenin
kiracinin zararini gidermesine karar verilmistir. YGHK, 02.10.2013 T. E. 2013/13-66 ve K.
2013/1417 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 03.01.2019).

306 K5k, s. 30.
307 Yavuz, Sorumluluk, s. 27; Edis, s. 50.

308 K5k, . 30.
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Soézlesmede 6zel olarak bildirilmis olan niteliklerin kiralananda bulunmamasi halinde

ise kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dogan sorumlulugu s6z konusu olur.3%

Bize gore de kiraya verenin bildirmis oldugu niteliklerden dolay1r sorumlu
tutulabilmesi i¢in bildirilen niteliklerin acik bir sekilde kira s6zlesmesine yazilmasi
ve kiract tarafindan kabul edilmis olmasi1 gereklidir. Bu sekilde kiraya verenin nitelik
bildirimi sézlesmenin bir parcast haline gelecektir. Kiraya verenin bildirmis oldugu

niteliklerin kiralananda bulunmamasi da ayiptan sorumluluguna neden olacaktir.

3. Nitelik Bildirimini Tek Tarafh Islem Olarak Aciklayan Goriis
Bu konuda ileri siiriilmiis olan goriislerden bir digeri ise nitelik bildiriminin
tek tarafli bir islem oldugunu ileri siiren goriistiir.3!® Bu goriise gore, kiraya veren
nitelik bildirimini tek tarafli bir irade beyani ile gerceklestirmektedir. Kiraci bu
bildirimi kabul etmemis olsa dahi kiraya verenin bildirdigi nitelik kiralananda
bulunmadigr takdirde kirac1 kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna
gidebilecektir. Bu goriis kabul edildigi takdirde kiraya veren, tek tarafli islemle kiraci
aleyhine olabilecek diizenlemeler yapma yetkisi vereceginden bu goriise
katilmiyoruz. 31
4. Nitelik Bildirimini Tasavvur A¢iklamasi1 Olarak Aciklayan Goriis
Kiraya verenin kiralananda nitelik bildiriminin hukuki niteligini aciklamaya
calisan son goriise gore ise kiraya verenin yapmis oldugu nitelik bildirimi bir
tasavvur ya da bilgi aciklamasidir.’'? Bu goriisii savunanlar kiraya verenin
kiralananda bulunan niteliklerle ilgili olarak aciklamalarinin kendisine hukuki sonug
baglanan bilgi veya tasavvur agiklamasi olarak degerlendirilmesi gerektigini, bu bilgi
ya da tasavvur aciklamasmin kiraciya bildirilmesinin kiraya verenin sorumluguna

gidilmesi i¢in yeterli oldugunu ayrica kiracinin bu nitelikler bildirimini kabul

309 K 8k, s. 31; Cabri, Kira, s. 62.
310 Yavuz, Sorumluluk, s.28; Edis, s. 51.
$LAyn1 yonde, Kok, s. 31; Nuhoglu, s. 24.

812 Yavuz, Sorumluluk, s. 28; Edis, s. 51.
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etmesine gerek olmadigini ileri siirmektedirler3® Bu durumda kiraya verenin

sorumlulugu kanuni bir sorumluluk haline gelir.3**

Her ne kadar satis s6zlesmesi igin bu durum gegerli olsa da3'® kira s6zlesmesi
i¢in bdyle bir diizenleme bulunmadig1 i¢in kiraya verenin 6zel nitelik bildiriminden

kaynaklanan kanuni bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

lIl. KIRAYA VERENIN AYIPTAN SORUMLULUGUNUN
OZELLIKLERI

A. Asli Borg Niteliginde Olmasi
Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan dogan sorumlulugun asli bor¢ mu
yoksa tali ve tamamlayici bor¢ mu oldugu konusunda farkli goriisler ileri
stiriilmiistiir. Ayiptan sorumlulugun tali ve yan bir bor¢ oldugunu savunanlar bu
goriiglerini  satis  sozlesmesinde saticinin  sorumluluguna gore acgiklamaya
calismaktadirlar. Buna gore, satim sozlesmesinde alicinin satim sézlesmesini
yapmasindaki amacinin ger¢eklesmemesi ihtimalinden korunmasi i¢in tali bir borg

316

olarak diizenlenmistir. Saticinin asli edimi, satilanin miilkiyetinin aliciya

gecirilmesidir ve ayiptan sorumluluk da bu borcun tam olarak yerine getirilmesine

yardimci olan bir borgtur. 3!’

Ancak kira sozlesmesinde kiraya verenin asli borcu kiralananin kiralayana
kullanima elverisli bir sekilde teslim etmek ve kira sdzlesmesinin devam ettigi siirece
kullanima elverisli bir durumda bulundurmaktir (TBK md.301). Bu bakimdan kiraya
verenin bu borcu siirekli bir nitelik tasir. Kira sozlesmesinde asil edim, satis

sozlesmesinden farkl olarak, kiralananin kiralayanin kullanim amacina uygun olarak

813 Yavuz; Sorumluluk, s. 28; Edis, s. 51; Inceoglu, Kira, s. 114.
314 Edis, s. 51; Yavuz, Sorumluluk, s. 29; inceoglu, Kira, s. 114.

315 TBK md. 219 geregince saticinin aliciya herhangi bir sekilde bildirdigi niteliklerin satilanda
bulunmamasi halinde saticinin sorumlulugu dogar.

316 Rana Serozan, Sozlesmeden Dénme, Istanbul, 2007, s. 302; Yavuz, Sorumluluk, s. 32;
Nihat Yavuz, Kira Sozlesmesinde Kiralayamin Kiralamin Bozukluklarindan Dolay
Sorumlulugu, C. 8 S.1-2, Y. 1982 s. 196 (Yavuz N., Kiralanandaki Ayip).

817 Serozan, s. 302; Yavuz, Sorumluluk, s. 32; Yavuz N., Kiralanandaki Ayip, s. 196.
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teslim edilmesi ve sozlesme siiresi boyunca bu sekilde kalmasini saglamaktir. Bu
nedenle de kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dogan sorumlulugu, kiralanani
sozlesmede Oongoriilen kullanima uygun sekilde teslim etme ve sdzlesme siiresince bu
durumda bulundurma borcunu kapsayan asli nitelikte bir borgtur. 318
B. Kanundan Dogan Bir Bor¢ Olmasi

Kiraya verenin asli borcu olan kiralanani kira s6zlesmesinde amaclanan
kullanima uygun sekilde teslim etmek ve sozlesme siiresi boyunca bu sekilde
bulundurma borcunun kapsami kanunda agik¢a diizenlenmis olup kiraya verenin
kiralanandaki ayiplardan sorumlu tutulabilmesi i¢in taraflarin kira s6zlesmesinde bu
hususa iliskin ayr1 bir diizenleme yapmasina gerek bulunmamaktadir.3!°® Kiraya veren
kiralanana ait bir nitelik belirtmemis ve kiralananda ayip bulunmadigina iliskin bir

taahhiitte bulunmamuis olsa dahi kiralanandaki ayiplardan sorumludur.

C. Kusursuz Sorumluluk Olmasi
Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu kusura dayanmayan bir
sorumluluk olup kiraya veren, kiralananin ayipli hale gelmesinde kusuru bulunmasa
da gidermekle yiikiimliidiir.3®® Kiraya verenin ayiplardan sorumlulugunun kusura
dayanmamasi, sOzlesmenin zayif tarafi olan kiracinin, kiraya verene karsi
korunmasii saglayarak taraflar arasindaki menfaat dengesinin korunmasini

321

saglamaktadir. Aksi takdirde kiraya veren kiralanandaki ayibin meydana

gelmesinde Kusuru olmadigini ispat ederek sorumluluktan kurtulabilecektir.3??

318 Yavuz, Sorumluluk, s. 32; K&k, 33; Giimiis, Kira, s. 114; Nuhoglu, s. 26; Acar, Kira, s. 201;
Baltaly, s. 5; Kaya, s. 38.

319 Yavuz N., Kiralanandaki Ayip, s. 197-198; Kok, s. 34; Nuhoglu, s. 27; Cabri, Kira, s. 65.

320 Tandogan, C. 1/2, s. 114; Giimiis, Kira, s.113; Yavuz/Acar/Ozen, s. 226; Aydogdu/Kahveci,
s. 417; Mustafa Cahit Giinel, Tasinmaz Kiralarinda Sozlesmenin Kiract Tarafindan Vaktinden
Once Sona Erdirilmesi, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2010, s. 48-49; Nuhoglu, s. 27; Acar, Kira, s.
206.

%21 Kok, s. 34; Acar, Kira, s. 201; Giimiis, Kira, s. 113; TBK’ mn gerekcesinde de kira
sozlesmesine iliskin hiikiimlerde s6zlesmenin zayif tarafi olan kiracinin menfaatlerinin
korunmas: igin kiract lehine hiikiimler konuldugu belirtilmistir. Tiirk Borglar Kanunu
Gerekgesi, Dordiincii Béliim. (www.sinerjimevzuat.com.tr, 15.01.2019).

322 Cabri, Kira, s. 66.
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Kiralanandaki ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna gidilebilmesi
icin ayibin ortaya ¢ikmasinda kiracinin kusurunun bulunmamas: gereklidir.*>® Buna
gore, kiracinin kiralanani kullanirken kanunda belirtilmis olan 6zen yilikiimliiliigiine
uygun davranamamis olmasi veya diger yan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi
nedeniyle ortaya ¢ikan ayiplardan kiraya veren sorumlu olmayacaktir. Ayn sekilde,
kiraci ile birlikte yasayanlar ve kiracinin yardimcilarin sebep oldugu ayiplardan

dolay1 da kiraya verenin sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir.3?*

Kiralanandaki ayiplardan dolay1 kiraci, ayibin giderilmesini isteme, ayibi
bizzat giderme, kira bedelinin indirilmesini isteme veya kiralananin ayipsiz benzeri
ile degistirilmesini isteme ve kira sozlesmesin feshetme haklarina sahip olup kiraya
veren ayibin meydana gelmesinde kusuru olmasa da bu haklardan istedigini
kullanabilecektir. Buna karsilik kiraci, kiralanandaki ayiplardan dolayr ugramis
oldugu zararlarin giderilmesini talep edebilmesi i¢in kiralanandaki ayiplara
kusuruyla sebep olmast gereklidir (TBK m.308). Bu durumda kusur karinesi kiraya
veren aleyhine olup kiraya veren ancak zarari meydana getiren ayiplarin ortaya
cikmasinda kusuru olmadigini ispat ederek kiracinin ayiplardan dogan zararimi

tazmin etmekten kurtulabilecektir. 3%

D. Emredici Nitelikte Olmasi
Kiraya verenin bor¢ ve yiikiimliiliiklerinin diizenlendigi TBK md. 301/2°de
uyarinca kiraya verenin kanunda ongoriilen sorumluluklarinin konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemeyecegi, diger kira sozlesmelerinde ise kiraci
aleyhine genel islem yoluyla bu hilkkme aykir1 diizenlemeler yapilamayacagini hiikiim

altina alinmistir.

Kanun koyucu burada ikili bir ayrima gitmistir. Ilk olarak konut ve gatili
isyeri kiralarinda, kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dolayr sorumlulugunun

sozlesme yoluyla ortadan kaldirilmasi veya sinirlandirilmasina iliskin sézlesme

323 Eren, Borglar Ozel, s. 354; Aydogdu/Kahveci, s. 420-421.
324 Eren, Borglar Ozel; s. 354; Tandogan, C. 1/2, s. 114.
325 Inceoglu, Kira, s. 84; Yavuz/Acar/Ozen, s. 226; Eren, Borglar Ozel s. 362.
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326 By hiikkiim emredici nitelikte

yapilamayacagin1  hiikkiim altina almistir.
diizenlenmistir. Bu tiir sorumlulugu ortadan kaldiran veya sinirlandiran sézlesmeler

diizenlenmis olsa dahi gegersizdir.

Hiikmiin ikinci kisminda ise konut ve catili isyeri kira sézlesmeleri harig,
diger kira sozlesmelerinde kiraya verenin ayiplardan sorumlulugunun soézlesme
yoluyla kaldirilabilecegi hiikiimde belirtilmistir.3*’ Bu hiikiim yedek hiikiim
niteligindedir. Yedek hikiimler, taraflarin  aksini serbest bir sekilde
kararlastirabildikleri ve aksine bir anlagsma yapilmadigl siirece gegerli olan
hiikiimlerdir. Kanun koyucu ek olarak adi kira sozlesmelerinde kiraya verenin
ayiptan sorumlulugunun genel islem kosullari ile sinirlandirilamayacagini hiikmiinii

getirmistir.

Kiralayanin ayiba kars1 sorumlulugu konut ve catili igyerleri agisindan
emredici nitelikte iken diger kira sozlesmeleri agisindan ise istisnai olarak yedek

hukuk kurali niteligindedir.

E. Yarisma Sorunu

Kiraya verenin ayiplardan sorumluluguna neden olan davranisi ayni anda
baska bir hukuk kuralini da ihlal etmis olmasi halinde kiracinin hangi hukuki kuruma
basvurabilecegi sorusu karsimiza c¢ikmaktadir. Bu ve benzeri durumlarda kiraci
istedigi hilkkme bagvurama hakkina sahiptir. Ornegin, kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunu doguran olay ayni anda yanilma, aldatma, akit dncesi goriismelerde
kusur sorumluluguna da sebep olabilmektedir. Bu durumda kiraci isterse kiraya
verenin ayiplardan dogan haklarini1 kullanabilecegi gibi isterse yanilma nedeniyle

s6zlesmenin iptalini talep edebilecektir.32®

326 Inceoglu, Kira, s. 60; Giimiis, Kira, s. 112.
327 Kok, s. 35; Inceoglu, Kira, s. 59.

328 Kiraya verenin ayiplardan sorumlulugunun hukuki niteligini agiklayan goriigler boliimiinde
konuya iliskin ayrmtili agiklamalar yapilmistir. Ilgili agiklamalar icin bknz. Ugiincii Boliim,
Il. Kiraya Verenin Ayiplardan Sorumlulugunun Hukuki Niteligini Agiklayan Goriisler.
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IV. KIRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN
SORUMLULUGUNUN SARTLARI

A. Genel Olarak
Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu, kiralananin sézlesmede
amaglanan kullanima elverisli durumda teslim edilmemesi ve soOzlesme siiresi
boyunca sozlesmede Ongoriilen kullanmaya uygun sekilde bulundurulmamasi
neticesinde ortaya ¢ikan durumlardir. Bununla birlikte, kiracinin bu eksikliklerden
dolay1 kiraya verene bagvurabilmesi ve kanunda kendisine taninmis olan haklari
kullanabilmesi i¢in kanunda belirtilmis olan bazi sartlarin gergeklesmis olmasi

gereklidir.

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlu tutulabilmesi i¢in 6ncelikle
taraflar arasinda gegerli bir kira sozlesmesi bulunmalidir. Gegerli bir kira
sOzlesmesinin olmadigi, Ornegin kira sézlesmesinin emredici hukuk kurallarina,
kamu diizenine, ahlaka ve kisilik haklarina aykir1 veya imkansiz olmasi sebebi ile
s0zlesme kesin hiikiimsiiz oldugu hallerde kiraya verenin ayiptan sorumluluguna
gidilemeyecektir. Bundan baska, kiralananin ayipli olmast ve bu ayibin kiralanin
sozlesmede Ongoriillen kullanima uygun bir sekilde kullanilmasini engellemesi
gereklidir. Ayrica kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu sozlesme ile
simirlandirilmamis  veya kaldirilmamis olmali ve kiracinin ayibin meydana
gelmesinde kusurunun bulunmamasi gereklidir. Son olarak da kiraci muayene ve

thbar ytikiimliiliigiinii yerine getirmis olmalidir.

B. Kiralananin Teslim Edilmig Olmalidir.

Kiraya verenin asli borcu olan kiralanani teslim borcu TBK md. 301’de
diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, kiraya veren kiralanani sozlesmenin taraflarinca
kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaglanan kullanima elverisli halde teslim etmekle
yiikiimliidiir. Kiraya verenin kiralanani teslim ettigi andan kira sdzlesmesinin sonuna

kadar kiralanandaki ayiplardan dolay1 kiraya verene karsi sorumlulugu baslar.
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C. Ayip Olarak Nitelendirilecek Bir Kusur Olmalidir.

1. Ayip Kavramm

Kira sozlesmesi tipik bir sozlesmedir.’?® Tipik sdzlesme, kanunun
sozlesmenin objektif nitelikteki esasli unsurlarmi belirledigi, taraflarin hak ve
sorumluluklarinin agik bir sekilde belirtildigi bir sozlesme tiiridiir. Kira
s0zlesmesinin objektif esasli unsurlar1 ve taraflarin hak ve yiiktimliiliikkleri TBK’nin
genel hiikiimler ayriminda diizenlenmistir. Bu hiikiimlerde kiraya verenin

kiralanandaki ayiplardan dogan borglar1 da 6zel olarak diizenlenmistir.

Ancak kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerde ayip
kavraminin tanimi yapilmamistir. Kira sozlesmesinde ayip kavraminin taniminin
yapilabilmesi i¢in kiraya verenin temel yiikiimliiliikklerinin diizenlenmis oldugu TBK
301. md hiikiimlerini incelemek gereklidir. TBK md.301’e gore kira sézlesmesinde
kiraya verenin temel borcu kiralanani sézlesmede amaglanan kullanima uygun bir
sekilde teslim etme ve s6zlesme siiresi boyunca bu durumda bulundurmaktir. Kiraya
veren bu borcuna aykiri bir sekilde davranmasi durumunda kiraya verenin
kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu s6z konusu olur. Bu hiikiimden yola ¢ikarak
ay1p kavramini, kiralananin sézlesme amaclanan kullanimi engelleyen veya ortadan

kaldiran eksiklik ve bozukluklar olarak tanimlayabiliriz.33

Kiralananin ayipli olup olmadiginin tespitini yapabilmemiz i¢in 6ncelikle kira
sozlesmesinde kararlastirilan kullanim amacinin veya kullanim seklini bakmak
gereklidir. Kiraci kiralanani secerken kendi ihtiyaclarini goz oniinde bulundurarak
ornegin konut ihtiyaci varsa konut olarak kullanabilecegi bir tasinmazi kiralar. Aym
sekilde, getirttigi mallar1 mevcut isyerine sigdiramayan ticari isletme depo olarak
kullanabilecegi bir yeri kiralayacaktir. Kiralananin ayipl olup olmadigr da kiracinin

kullanim amacina gore belirlenmesi gerekir. Buna gore, konut olarak kiralanan bir

329 Tandogan, C. 1/2, s. 14; Acar, Kira, s. 45.

30 Tanimm i¢in bknz; Inceoglu, Kira, s. 115; Acar, Kira, s. 202; Giimiis, Kira, s. 107;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 389; Cabri, Kira, s. 89; Berki, s. 82; Tungomag, Borglar Ozel, s. 264-
265; Tandogan, C. 1/2, s. 111; Akyigit, s. 82; Aydemir, s. 100; N.Yavuz, Kira, s. 85;
Aral/Ayranc, s. 246; Aydogdu/Kahveci, s. 418; Giimiis, Kira, s.107; inceoglu, Kira, s.115;
Eren, Borglar Ozel, s. 352; Zevkliler/Gokyayla, s. 261; Yavuz N., Ayiph ifa, s. 467; Feyzioglu,
s. 506; Uygur, s. 1714 vd.
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yerin bir konutta olmasit gereken niteliklere sahip olmasi gerekir. Ancak depo olarak
kiralanan bir taginmazda ise konutta olmas1 gereken banyo, mutfak gibi boliimlerin

olmamasi ayip olarak nitelendirilemez.

Bununla birlikte, Kiraya veren kiralanana iliskin 6zel nitelikler belirtmis de
olabilir. Eger kiraya veren kiralanana iligkin belirli nitelikler bildirmisse kiraya veren
kiralanan1 s6zlesmede bildirmis oldugu 6zelliklerle teslim etmek zorundadir. Kiraya
verenin sozlesmede bildirmis oldugu 6zel niteliklerin kiralananda bulunmamasi ayip

olarak nitelendirilecektir.33!

Sozlesmede kiralananin kullanim amacina iliskin bir hiikiim bulunmadigi
hallerde ayibi tespit edebilmek i¢in de kiralananin olagan kullanim sekline
bakilmalidir.®3? Ornegin, konut niteligindeki tasinmazi kiralayan kiraci, kiralananin
igyeri olarak kullanmaya elverisli olmamasi nedeniyle bu tasinmazin ayipli oldugunu
ileri siiremez. 33 Yine kira bedelinin yiiksek olmasi ya da bulundugu muhitin liiks bir
semt olmas1 kiralanana iliskin beklentiyi artirir.33* Kiralananin ayiplarmin tespiti de

buna uygun olarak yapilmalidir.

Kiraya verenin kiralananin biitiinleyici parcalarindaki ve eklentilerinde
bulunan veya daha sonradan ortaya ¢ikabilecek ayiplardan da sorumludur. Ornek
olarak, biiro olarak kiralanan tasinmazin asansoriiniin ¢alismamasi1 veya kiralanan
biiroya tahsis edilmis olan otopark yerinden kiracinin faydalanamamasi ayip olarak
kabul edilir.3® Kirac1 bu durumda kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna

gidebilir.

331 Acar, Kira, s. 204; Aral/Ayrancy, s. 247; Gilimiis, Kira, s. 109; Inceoglu, Kira, s. 119; Cabri,
Kira, s. 93.

332 Tungomag, Borglar Ozel s. 263; Giimiis, Kira, s. 102; Acar, Kira, s. 135; Cabri, Kira, s. 15.
333 Tungomag, Borglar Ozel s. 263.

334 Giimiis, Kira, s. 102; Acar, Kira, s. 135.

3% Tandogan, C. /2 s. 114; Inceoglu, Kira, s. 116.
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2. Ayip Tiirleri

a) Ayibin Niteligine Gore Yapilan Ayrim

(1) Maddi Ayp

Kiralananda bulunan eksiklik veya bozukluk gibi kiralananin fiziki
yapisindan kaynaklanan sorunlardan dolay1 kiracinin, kiralanandan saglamasi
gereken olagan faydayr saglayamamasi durumunda maddi ayip s6z konusu olur.
Maddi ayip, kiralananin kullanimimi etkileyen fiziksel nitelikler olarak
tanimlanabilir®® Ornek olarak, evdeki elektrik tesisatinin, musluklarin ve kombinin
calisgmamasi, klimanin bozuk olmasi, kiralanan aracin frenlerinin tutmamasi,
Kiralanan tasinmazin sozlesmede kararlastirilan miktardan daha az alanli olarak

kiractya teslim edilmesi®®’ gibi 6rnekler verilebilir.

Kiralananin tamaminda degil sadece bir kisminda bulunan aksaklik kiracinin
kiralanan1 s6zlesmede Ongoriilen sekilde kullanmasina engel teskil ediyorsa burada
da maddi ayp sz konusu olur.3*® Ornegin, aracin lastiklerinin birinin asinmis
olmasi, evin bir odasinin disaridan gelen yagmur suyu nedeniyle rutubetli olmasi
buna 6rnek olarak verilebilir. Ayn1 sekilde, kiralananin eklentilerinde meydana gelen

maddi ayiplar da kiraya veren tarafindan giderilmek zorundadir.

Maddi ayip kiralananin teslimi aninda var olabilecegi gibi sonradan da ortaya
cikabilir. Kiralanandaki bir odanin sonradan kullanilamaz hale gelmesi, konutu
tahtakurularinin kaplamasi, yangin sebebiyle elektrik tesisatinin kullanilamaz hale
gelmesi®®® bu duruma 6rnek olarak verilebilir. Kira sozlesmesinin siirekli borg
yiikleyen bir sozlesme olmasindan dolayr kiraya veren kiralananda sonradan

meydana gelen ayiplar1 da gidermekle ylikiimliidiir.

3% Diger tammlar i¢in bknz: Eren, Borglar Ozel, s. 352; Giimiis, Kira, s.101; Cabri, Kira, s. 94;
Aydemir, s. 99; Zevkliler/ Gokyayla, s. 261; Inceoglu, Kira s. 127; Yavuz, N. Kira, s.
90,Tandogan, C. /2, s. 113; Aral/Ayranci, s. 247, Aydogdu/Kahveci, s. 418;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 392-393; Cabri, Kira, s. 95.

337 Yarg. 6. HD. 18.06.2013 T. E. 2013/8305 ve K. 2013/10601 (www.sinerjimevzuat.com.tr,
06.01.2019).

338 Tandogan, C. 1/2, s. 114,

39 vyarg. 13. HD. 07.03.1985 T. E. 1985/1043 ve K. 1985/1514 Sayili ilamm
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 06.01.2019).
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(2) Hukuki Aywp

Kiralananin kamu hukukundan dogan diizenlemeler ve kisitlamalar nedeni ile
sOzlesmede ongoriilen kullanim amacina uygun olarak kullanilamamast hukuki ayip
olarak nitelendirilmektedir.3*® Bu tiir ayiplarda, hukuk kurallarinin getirdigi engeller

sebebiyle kiraci kira sozlesmesini kurarken bekledigi yarar1 elde edememektedir.

Hukuki ayip genellikle konut ve igyerlerine iliskin olarak alinmasi gereken
yapt kullanma izin belgesinin olmamasi halinde de s6z konusu olmaktadir. Yap1
kullanim izin belgesi insaat faaliyetlerinin sona ermesi ve bina kullanima hazir hale
gelmesi durumunda belediyeler tarafindan verilmektedir. Ayrica imar Kanunu md.
31 geregi binalarda yap1 kullanma izni olmamas1 durumunda su, elektrik ve dogalgaz
gibi hizmetler verilememektedir. Kural bu olmasina ragmen, uygulamada yapi
kullanma izni olmayan binalara elektrik ve su aboneligi verilmektedir. Ogretide de
binalarda yap1 kullanma izninin olmamasi1 hukuki ayip olarak kabul eden goriisler
bulunmaktadir.®*! Yargitay da binalarda yap1 kullanma izninin olmamasini ayip

olarak kabul nitelendirmektedir. 342

Buna karsilik, binalarda yap1 kullanma izninin olmamasini hukuki ayip olarak
nitelemeyen goriislerde mevcuttur.3*® Bize gore de ozellikle konut kiralarinda
kiracinin s6zlesmede amaglanan kullanimini engellemeyen veya ortadan kaldirmayan
hallerde yap1 kullanim belgesinin olmamasi ayip olarak nitelendirilmemelidir. Zira
kiralanin fiziki sartlarinin kullanimi engellemedigi durumlarda kiracinin sadece yap1
kullanim iznine dayali olarak kiraya verene bagvurabilmesi diiriistliik kuralina

aykirilik teskil edecektir. Yukarida da belirtildigi iizere yap1 kullanim izni olmayan

340 1nce0glu, Kira, s. 128 Giimiis, Kira, s. 101; Acar, Kira, s. 210; Zevkliler/Gokyayla, s. 261;
Acar, Kira, s. 210.

31 Giimiis, Kira, s. 108; Cabri, Kira, s. 97; Nuhoglu, s. 43; Acar, Kira, s. 210;
Zevkliler/Gokyayla, 261; Yavuz/Acar/Ozen, s. 392; Aydogdu/Kahveci, s. 420; Cabri, Kira, s.
96.

342 yarg. 19. HD. T. 07.06.2002 E. 2002 / 271 ve K. 2002 / 4463 Sayili Karar; Yarg. 3. HD.
20.09.2001 T. E. 2001/6727 ve K 2001 / 7921 Sayili Karar; Yarg. 11. HD. 17.03.2011 T. E .
2010/16005 ve K. 2011 /2855 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 06.01.2019).

33 [nceoglu, kiracimin kullanimini etkileyen, yikim karari alimasi gibi bir husus olmadig
siirece yap1 kullanma izninin bir ayip olarak goriilmemesi gerektigini savunmaktadir. inceoglu,
Kira, s. 128.
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binalara elektrik, su ve dogalgaz aboneligi saglanmaktadir. Ancak yap1 kullanim
izninin olmamasi1 kiracinin ticari faaliyetleri i¢in ruhsat almasini ve kiralanani
sozlesmede amaglanan sekilde kullanmasini engelliyorsa bu eksiklik ayip olarak

nitelendirilmelidir.3**

Hukuki ayip ile kiraya verenin zapttan sorumlulugu kavramlart her ne kadar
birbirine karistirtlsa da ayr1 hukuki kavramlardir. Hukuki ayip genellikle kiracinin
sozlesmede amacglanan kullanimi kamu hukukundan kaynaklanan kisitlamalarin
engelledigi veya ortadan kaldirdigi durumlarda séz konusu olurken, kiraya verenin
zapttan sorumlulugu i¢in ii¢lincii kisinin kiralanin kiraciya birakildig1 anda kiracinin
kullanim hakk: ile bagdagmayan {iistiin bir hakka sahibi oldugunu iddia ettigi

35 Kiraya verenin zapttan sorumlu oldugu

durumlarda s6z konusu olmaktadir.
durumlarda kiracinin sahip oldugu haklar TBK md.309 da diizenlenmistir.>*® Ornek
olarak, kiralanan aracin calinti olmasi sebebiyle el konulmasi halinde zapttan
sorumluluk s6z konusu olurken, kiralanan aracin kacak yollarla iilkeye girmis olmasi

sebebiyle araca el konulmasi durumunda hukuki ayip s6z konusu olur.

Bazi hallerde hukuki ayip nedeni ile borcun ifast imkansiz hale
gelebilmektedir. Bu durumda borcun ifasinin imkansiz hale gelmesine sebep olan
hukuki ayibin ortaya ¢ikmasinda kiraya verenin kusuru varsa kiraciya kars1t TBK md.
112 uyarmca sorumlu olacaktir.®*’ Eger hukuki ayibin ortaya ¢ikmasinda kiraya
veren kusuru bulunmuyorsa bu durumda TBK md.136 geregi kira s6zlesmesi ileriye
etkili olarak sona erece8i icin kiraya verenin sorumlulugu s6z konusu
olmayacaktir.>*® Ornegin, kiralanan tasinmazin kamulastirilmas1 nedeni ile kiracinin

tahliye edilmesi halinde kiraya verenin sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Buna

344 Karara konu olayda ingaat halinde bulunan binanmn yapr kullanim izninin olmamasim
hukuki ayip olarak nitelendirmistir. Yarg. 11. HD. 25.11.2004 T. E. 2004/206 ve K. 2004/
11532 Sayili Karar; ayn1 yonde, Yarg. 6. HD. 26.10.2015 T. E. 2015/8104 ve K. 2015 / 9006
Sayili Karar; Yarg. 11. HD. 29.06.2004 T. E. 2003 / 11462 ve K. 2004 / 7247 Sayili Karar,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 06.01.2019).

35 Giimiis, Kira s. 136; Tandogan, C. 1/2, s. 124; Aral/Ayranci, s. 239; Eren, Borglar Ozel s.
364-365.

346 Bilgi i¢in bknz. Besinci Boliim, I. Kiraya Verenin Zapttan Sorumlulugu.
347 Cabri, Kira, s. 100.
348 Zevkliler/ Gokyayla s. 263; Cabri, Kira, s. 100; Kok, s. 55; Baltali, Kira, s. 35.
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karsilik, hukuki ayip kira sozlesmesinin sona ermesine sebep olacak bir imkansizlik
hali yaratmiyorsa bu durumda kiraya veren ayibin ortaya ¢ikmasinda kusurlu olmasa
dahi kiraya verenin sorumlulugu kusura dayali bir sorumluluk olmamasi sebebiyle

kiraya verenin sorumlulugu s6z konusu olacaktir.>*°

(3) Manevi Ayp
Kiraya veren kiralanandaki maddi ayiplarla birlikte kiracinin rahatsiz veya
taciz edilmesi sebebiyle kiralanandan s6zlesmede ongoriilen sekilde yararlanamadigi
rahatsizlik verici halleri de gidermekle yiikiimliidiir. **° Kiraciy1 rahatsiz eden bu tiir
durumlar Ogretide manevi ayip olarak tanimlanmaktadir.®! Kiraya veren bu
yikkiimliilik kapsaminda kiracisini rahatsiz etmemekle birlikte diger kiracilarin da
kiracinin kiralanandan faydalanmasina engel olabilecek ve kiraciy1r rahatsiz

edebilecek davranislari engellemekle yiikiimliidiir.3>

Manevi ayiba Ornek olarak
kiraciya hakaret ve tehditte bulunulmasi, kiraciya ve aile mensuplarina sarkintilikta
bulunulmasi, giiriiltii yapilmasi, kiralanan vitrinli diikkanin Oniiniin kapatilmasi,
saldirgan bir kopegin basi bos bir sekilde evin girigine birakilmasi, tasinmazin yanina
baz istasyonu kurulmasi, tasinmazin kotii iiniinlin yayilmasi, kiraya verenin kiracinin

izni olmadan taginmaza girmesi, acil tamirat disinda kalan ve kira s6zlesmesi sona

ermeden kiralananda tadilat ve tamirat yapilmasi gosterilebilir. 3°3

Bununla birlikte, kiraya veren sadece diger kiracilarin degil aynt zamanda
iclincii kisilerin de mesela diger kiracilarin da kiracisina karsi rahatsizlik verici

davraniglarin1  engellemekle yiikiimliidiir.3** Kiracinin bu gibi hallerde fiigiincii

349 Cabri, Kira, s. 100.

30 Inceoglu, Kira, s. 130;Zevkliler/Gokyayla, s. 261; Aral/Ayranci, s. 247; Nihat Yavuz, Ayipl
Ifa, Ankara 2016, s. 182, (Yavuz N., Ayipl [fa), Cabri, Kira, s. 103-104; Yavuz/Acar/Ozen, s.
393; Tandogan, Cilt 1/2, s. 112; Aydogdu/Kahveci, s. 420; Acar, Kira, s. 206; Glimiis, Kira, s.
108; Eren, Borglar Ozel, s. 353; Kok, s. 50.

81 Zevkliler/Gokyayla, s. 261; Aral/Ayranci, s. 247; Yavuz N., Ayiph Ifa, s. 182 Cabri, s. 103-
104; Yavuz/Acar/Ozen, s. 393; Tandogan, C 1/2,s. 112; Aydogdu/Kahveci, s. 420; Acar, Kira,
s. 206; Giimiis, Kira, s. 108; Eren, Borglar Ozel, s. 353; Kok, s. 50; Inceoglu, Kira, s. 130.

%2 Tandogan, C. 1/2, s. 112; Cabri, s. 104; Inceoglu, Kira, s. 130.

33 Ornekler icin bknz. Tandogan, C. 1/2, s. 112; Inceoglu, Kira, s. 130; Zevkliler/Gokyayla, s.
261; Yavuz/Acar/Ozen, s. 393; Aral/Ayranc, s. 247; Nuhoglu, s. 40; Yavuz N., Ayiph Ifa, s.
182.

34 Tandogan, C. 1/2, s. 113; Inceoglu, Kira; s. 130-131.
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kisilere kars1 baz1 hukuki yollara basvurabilecek olmasi, kiraya verenin kiracinin kira
sozlesmesinden beklenen kullanmay1 azaltacak sekilde rahatsiz edilmemesini

saglama borcunu ortadan kaldirmamaktadir.®*

Bunlara ek olarak, kiraya verenin 0zel olarak belirttigi bir niteligin
kiralananda olmamasi da manevi ayip olarak degerlendirilecektir.®® Buna gore,
kiraya veren deniz manzarasinin kapanmayacagini taahhiit etmis oldugu bir kira
sozlesmesinde ve kiralananin deniz manzarasi kiraya verenden kaynaklanan bir
sebepten dolayr kapanmigsa bu durumda kiraya veren ayiptan sorumlu olacaktir.
Bununla birlikte s6zlesmede 6zel olarak taahhiit edilmemis olsa bile deniz manzarasi
nedeni ile normal degerinin ¢ok {istii bir degerde kiralanan taginmazda kiracinin bu
taginmazi kiralamasinda deniz manzarast onemli bir etken oldugunu kabul etmek
gereklidir. Bu halde kiraya verenin manzaranin kapanmasina sebep olmasi
durumunda kiraya verenin sorumluluguna gidilebilecektir.®**’ Ancak kiraya verilen
yerin manzarast kiraya verenden kaynaklanmayan bir sebeple kapanmigsa bu
durumda kiraya verenin sorumluluguna gidilemeyecektir. Benzer bir 6rnek olarak
zaman igerisinde evin Onilinden gegen yolun daha islek hale gelmesi nedeni ile
giiriiltiiniin artmas1 nedeni ile kiract kiraya verenin sorumluluguna gidemez. Zira

cevresel sartlarda yasanan olagan degisiklikler ayip olarak nitelendirilemez.3®

(4) Ekonomik Ayp

Kira s6zlesmesi kurulurken kiracinin amacinin kar elde etmek oldugu hallerde
kiralanandaki eksikliklerin kiracinin elde etmeyi bekledigi kar1 elde edememesine
neden olmasi veya kiralanan igyerinde kiraya veren tarafindan taahhiit edilen is

hacmi gerceklesmedigi hallerde ekonomik ayip s6z konusu olur.>*®

35 Kok, s. 52; Inceoglu, Kira, s. 132; Tandogan, C. 1/2, s. 113; Yarg. 13. HD. 12.04.1996 T. E.
1996/3139 ve K. 1996/3683 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 06.01.2019).

3% Baltali, s. 32; Cabri, Kira, s. 107; Nuhoglu; s. 42.
357 Cabri, Kira, s. 107.
%8 Inceoglu, Kira, s. 131.

%9 Inceoglu, Kira, s. 129; Eren, s. 353; Inceoglu, Kira, s. 129; Zevkliler/Gokyayla, s. 261;
Yavuz, N., Ayipl ifa, s. 204; Giinel, s. 48-49.
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Yargitay, kiralanandaki ekonomik ayiba iligkin vermis oldugu bir kararda,
tagima sirketi ile belediye arasinda yapilan glizergah kiralama sézlesmesine iliskin
uyusmazlikta taraflar arasinda kararlastirilan giinliik 15.000 -16.000 yolcu sayisinin,
belediyenin sdzlesmeye aykiri olarak gilizergaha yeni yolcu giizergahlar1 ve yeni
dolmus hatlar1 eklemesinden dolayr 10.000-11.000 yolcuya diismesi nedeni ile
kiralananin sozlesme siiresi boyunca kullanima elverisli sekilde bulundurma
borcunun ihlal ettigine hilkkmederek kira bedelinin indirilmesine karar vermistir.%°

S6z konusu olayda sozlesmede vaat edilen yolcu sayisinin diismesi ekonomik ayiba

ornek teskil etmektedir.

b) Ayibin Mevcut Oldugu Zamana Gore Yapilan Ayrim

Kiraya veren kiralanani teslim ettigi anda kiralananin ayipli olmasi ile sonradan
ayipli hale gelmesi halinde kiraciya taninmis olan haklar TBK md. 304’de
diizenlenmistir. Hiilkme gore kiralananin ayipli olarak teslimi teklif edilmesi halinde
kiraci isterse kiralananin ayipli halde teslim edilmesi halinde kiraya vereni temerriide
diistirerek kiraya verenin temerriidiinden dogan haklarini kullanabilecegi gibi isterse
de TBK md. 305’te diizenlenmis olan kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden
dogan haklarini kullanabilir. Kiralananin teslim edildigi anda ayipli olup olmadiginin
belirlenmesi de kiracinin sahip oldugu haklarin tespit edilebilmesi agisindan 6nem

kazanmaktadir.

(1) Kiralanin Teslimi Aninda Bulunan Aywplar
Kiralananin teslimi aninda bulunan ve kiralanan1 sdzlesmede Ongoriilen
sekilde kullanimini engelleyen veya ortadan kaldiran eksiklikler kiralanin teslimi
aninda bulunan ayiplar olarak nitelendirilmektedir.3®? Ayibin tespitinde kiralananin

teslim edildigi an dikkate alinmalidir. Buna karsilik, kira sézlesmesi yapilirken

%0 Yarg. 3 HD. 06.06.2017 T. E. 2017/317 ve K. 2017/9120 Sayih Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 06.01.2019).

31 Eren, Borglar Ozel, s. 353; Inceoglu, Kira s. 126; Yavuz/Acar/Ozen, s. 392; Aral/Ayranc, s.
250; Akyigit, s. 82; Aydemir, s. 101; Kok, s. 59; Kaya, s. 61; Cabri, Kira, s. 110; Nuhoglu, s.
48; Acar, Kira, s. 210.
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kiralananda bulunan ancak teslim anina kadar giderilmis olan ayiplardan dolay1

kiraya veren sorumlu tutulamayacaktir. 3

Kiralanan igyerinin yap1 kullanim izni olmamasi nedeni ile kiralanan ig¢in
igyeri ruhsat1 alinamamasi, kiralanan teslim edilirken konuttaki elektrik, su tesisatinin
arizali olmast teslim anindaki ayiplara 6rnek olarak verilebilir.*®® Szlesmede kiraya
veren tarafindan giderilecegi belirtilen eksikliklerin zamaninda giderilmemis olmasi

da baslangictaki ayip niteligindedir.3%

Kiralananin tesliminden sonra ortaya ¢ikmakla birlikte teslimden onceki
sebeplere dayanan ayiplar da teslim anindaki ayip olarak nitelendirilmelidir.>®®
Ancak bu durumda kiract kiralanani teslim almis oldugu i¢in arttk TBK md. 304
uyarinca kiraya vereni temerriide diislirerek temerriitten dogan haklarim
kullanamayacaktir. Zira kiralanani teslim aldiktan sonra kiracinin kiralanani geri
vererek kiraya verenin temerriide diislirmesi ve temerriitte iliskin hiikiimlere
basvurmasit miimkiin degildir. Bu durumda kiract TBK md.305-308 arasinda
diizenlenmis olan kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan haklar

kullanabilir.366

(2 )Kiralananda Sonradan Meydana Gelen Ayp

Kiraya verenin kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan kullanim amacina
elverisli sekilde teslim etmis olmasi kiraya verenin borcunu sona erdirmemektedir.
Kiraya veren ayni zamanda kiralanan1 sdzlesme siiresi boyunca sozlesmede

kararlastirilan kullanim amacina elverisli sekilde bulundurmakla ytikiimliidiir (TBK

362 Acar, Kira, s. 210; Nuhoglu, s. 49.
363 Eren, Borglar Ozel, s. 353.

34 Karara konu olayda Yargitay turistik tesis olarak faaliyet gosterecek olan taginmazlarda
bulunan eksikliklerin giderilmemesi iizerine kiracini s6zlesmeyi feshetmesini hakli bulmustur.
Yarg. 6. HD. 09.09.2014 T. E. 2014/4509 ve K. 2014/9462 Sayili Karar,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 06.01.2019).

385 Yavuz/Acar/Ozen, s. 392; Acar, Kira, s. 211.
366 Acar, Kira, s. 211; Inceoglu, Kira, s. 126; Cabri, Kira, s. 112.
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md. 301).%% Kiraya verenin bulundurma borcu siirekli borg niteliginde oldugundan
kiraya veren, kiralanani kiracinin kullanimma uygun sekilde bulundurma borcu

kapsaminda, sonradan ortaya ¢ikan ayiplar1 da gidermekle yiikiimliidiir.>¢®

Kiralananin ayipli hale gelmesine kiraya veren kendi Kkusuruyla sebep
olabilecegi gibi kiraya verenden baska birlikte yasadig: aile iiyeleri veya c¢aliganlarini
ya da ligiincii kisiler sebep olmus olabilir. Bununla birlikte kiralanan, kiraya verenin
kusurundan kaynaklanmayan doga olaylar1 veya kiralanandaki eskime ve
yipranmalar nedeniyle de ayipli hale gelmis olabilir.>®® Ancak kiraya verenin
kiralanandaki ayiplardan dogan sorumlulugu kusursuz sorumluluk hali oldugu i¢in
bu ayiplar kiraya verenin kusurundan kaynaklanmasa da kiraya veren bu ayiplari

gidermekle yiikiimliidiir.3"

71

Yangin nedeni ile kiralanamin kullanilamaz hale gelmesi®’}, 1slanma,

nemlenme, kiiflenme ve rutubet olusmasi nedeniyle kiralananin bazi kisimlarinin

kullanilamamasi®72

, kiralanan taginmazin heyelan nedeni ile kullanilamayacak hale
gelmesi®”, kiraya verildigi dénemde kiraya konu isyerinin 6n tarafi bos alan
goziikmekte olup, vitrininin davalinin eylemi neticesinde sonradan kapatilmis
olmasi®’*, 1sitma sisteminin bozulmasi, kiralanan aracin motor arizasi vermesi gibi

ornekler verilebilir. Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinde kiracinin kusuru

%7 Feyzioglu, s. 502; Giimiis, Kira, 105; Akyigit; s. 78; Yavuz/Acar/Ozen, s. 387;
Aral/Ayranci, s. 246; Acar, Kira, s. 130; Tungomag, Borglar Ozel, s. 265; Aydogdu/Kahveci,
s. 418; Eren, Borglar Ozel, s. 327.

368 Eren, Borglar Ozel, s. 353; Inceoglu, Kira s. 126; Yavuz/Acar/Ozen, s. 392; Aral/Ayranci, s.
250; Akyigit, s. 82; Aydemir, s. 101; Kok, s. 59; Kaya, s. 61; Cabri, Kira, s. 110; Nuhoglu, s.
48; Acar, Kira, s. 210.

%9 Kk, 5. 60. )
370 Tandogan, C. 1/2, s. 114; Giimiis, Kira, s.113; Yavuz/Acar/Ozen, s. 226; Aydogdu/Kahveci,
s. 417; Giinel, s. 48-49; Nuhoglu, s. 27; Acar, Kira, s. 206.

371 Tandogan, C. 1/2, s. 113.

32 Yarg. 6. HD 17.06.2014 E. 2013/14892 ve K. 2014/7953 Sayih Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 08.01.2019).

3 YHGK 24.12.2008 T. E. 2008/11-785 ve K. 2008/755 Sayih Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 08.01.2019).

8% Yarg. 11. HD. 27.11.2006 T. E. 2005/12091 ve K. 2006/12251 Sayili Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 08.01.2019).
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varsa kiraya verenin sorumlulugu sz konusu olmayacaktir.®”® Kiralanandaki ayibin
ortaya ¢ikmasinda kiracinin kusuru bulunmasi halinde kiraci, kiraya verenin ugramis

oldugu zararlar1 da gidermekle yiikiimlidiir.3’®

Kiraya verenin sozlesme siiresi boyunca kiralanani sézlesmede oOngoriilen
kullanmaya elverisli halde bulundurma borcu sadece kiralananin maddi 6zellikleriyle
ilgili degildir. Kiraya veren kiracty1 rahatsiz edebilecek fiillerden de kagmnmalidir. 377
Kiraya verenin Kiraciy1 ve ailesini taciz etmesi, giriiltii yaparak rahatsiz etmesi,
satasarak kavga c¢ikarmaya caligmasi, kiraya verenin kiracinin ticari itibarini
zedeleyecek davraniglarda bulunmasi ve miisterilerin isyerine gelmesini engellemesi
kiralananin kullanima elverisliligini ortadan kaldirir.3’® Ayni sekilde igiincii kisilerin

kiractya kars1 rahatsiz edici davranislar1 ayip olarak kabul edilmektedir.3"

Kiralanan deprem veya yangin gibi bir sebepten yok olmussa veya
sOzlesmede Ongoriilen kullanim amacini biiyiik 6lgiide engelleyecek sekilde zarar
gormiisse bu halde sézlesme konusu bor¢ imkansizlik nedeni ile TBK md. 136 geregi
sona erer.3® Ancak s6z konusu zarar kiraya verenin kusuru nedeni ile ortaya
cikmigsa kiraya veren TBK md. 112 geregi sorumlu olur.®®! Bu durumda kiraya
veren, kiracinin sozlesmenin sona ermesi nedeniyle ugramis oldugu zararlar

gidermek zorundadir.

3% Yargitay, kiracinin, kiralananda sonradan ortaya cikan ayiplardan dolayr kiraya verene
bagvurabilmesi i¢in kusurunun arastirilmast gerektigine karar vermistir. “Mahkemece
gerektiginde yeniden uzman bilirkisi ya da bilirkisilerden rapor almarak Kiralananda
sonradan ¢ikan bu aywplarin onemli ve esasli ayip olup olmadiklari, kiract tarafindan
giderilebilecek nitelikte olup olmadiklar:, ayplarin ve davaci zararmmin artmasinda davaci
kiracimin kusuru  bulunup bulunmadigr arastirilarak sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.”. Yarg. 6. HD.
17.06.2014 T. E. 2013/14892 ve K. 2014/7953 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr,
09.01.2019).

376 Cabri, Kira, s. 115.

s Yavuz/Acar/Ozep, s. 387; Cabri, Kira, s. 21; Giimiis, Kira, s. 105; Feyzioglu, s. 505;
Tungomag, Borglar Ozel, s. 265.

378 Tungomag, Borglar Ozel, s. 265. Yavuz/Acar/Ozen, s. 387; Cabri, Kira, s. 114; Feyzioglu, s.
505.

379 Acar, s. 131; Cabri, s. 21; Giimiis, 105; Yarg. 13. HD. 12.04.1996 T. E. 1996/3139 ve K.
1996/3683 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 09.01.2019).

380 Tuncomag, Borglar Ozel, s. 265; Feyzioglu, s. 503; Cabri, Kira, s. 22.
381 Tungomag, Borglar Ozel, s. 265; Cabri, Kira, s. 22.
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¢) Ayibin Gizli Veya Acik Olmasina Gore Yapilan Ayirim

Miilga 818 sayili Borglar Kanunu’nun (eBK) md. 249/3 hikkmiiniin karsit
kavramindan yola ¢ikilarak kiracinin sozlesme yapildigi sirada bildigi ya da
bilebilecegi ayiplardan dolay1r kiraya verenin sorumluluguna gidemeyecegi kabul
edilmekteydi.®® TBK’nda benzer nitelikte bir hiikiim bulunmamakla birlikte
kiracinin  sozlesme kurulurken bildigi ayiplardan dolayr kiraya verenin
sorumluluguna gidebilmesi TMK md. 2 kapsaminda hakkin kotliye kullanilmasina
sebebiyet verebilecektir. Bu baglamda s6zlesme kurulurken kiraci tarafindan bilinen

ve bilinmeyen ayiplarin ayrica degerlendirilmesi faydali olacaktir.

(1) A¢tk Aywp

Kiralananda yapilacak basit bir gozden gegirme neticesinde fark edebilecek
olan ve kiralananin sozlesmede Ongoriilen kullanmaya elverigliligini engelleyecek
nitelikteki bozukluk veya eksikler agik ayip olarak nitelendirilmektedir.3®
Kiralananin désemelerinin kirilmis veya yerinden ¢ikmis olmasi, musluklarin
calismiyor olmasi, elektrik tesisatinin bozulmus olmasi, kapilarin menteselerinin
kirik olmas1 gibi durumlar ilk bakista géze carpabilecek acgik ayiplara 6rnek olarak
verilebilir. Bu ve benzer ayiplart sozlesme kuruldugu anda haberdar oldugu halde
kiraya verene bildirmemis olan ve kiralanani bu sekilde kabul eden kiraci artik bu
ayiplardan dolay kiraya verenin sorumluluguna gidemeyecegi kabul edilmektedir.38*
Konuya iligkin olarak Yargitay kararina konu olan olayda,®® Kkiraci, kiralanam
sOzlesmede kararlastirilmis olandan bir kismi1 eksik olarak teslim almis ve herhangi
bir itiraz One siirmemistir. Kiraciya teslim edilmemis olan kisim, kiraya veren
tarafindan tgilincii kisiye kiralanmis, kiraci bu duruma da itiraz etmemistir. Daha

sonra kiract durumdan haberdar olmasina ragmen kiralananin teslim edilmeyen

kismina iligkin kira bedellerinin kendisine verilmesi i¢in dava agmistir. Yargitay da

382 Tandogan, C. 1/2, s.115; Zevkliler/ Gokyayla, s. 264; Yavuz/Acar,/Ozen, s. 393.

383 Tandogan, C. 1/2, s.115; Yavuz/Acar/Ozen, s. 394; Inceoglu, Kira, s.134; K&k, s. 61;
Nuhoglu, s. 51; Cabri, Kira, s. 122.

384 Tandogan, C. I/2, s. 115; Yavuz/Acar/Ozen, 5.394; Inceoglu, Kira, s. 134; Aral/Ayranci, s.
249; Giimiis, Kira, s. 109.

%5 Yarg. 6. HD. 08.07.2014 T. E. 2014/5543 ve K. 2014/9146 K. Sayih Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 16.01.2019).

89



kiracinin, uzun bir siire kiralanan1i mevcut hali ile kullanmasi ve bu konuda
uyusmazlik ¢ikartmamasi nedeniyle, kiralanan1 mevcut hali ile kabul ettigi seklinde
yorumlanmasi gerektigini ve eksik kisma iligkin kira bedelini talep edemeyecegini

belirtmistir.

Buna karsilik, kiraci kiralananda bulunan ayibi kiraya verene bildirmis, kiraya
veren de bu ayiplar1 giderecegini belirtmigse kiraya verenin bu ayiplardan dogan
sorumlulugu devam eder.®® Kirac1 bu ayiplarin giderilmesini kiraya verenden talep

edebilecektir.

(2) Gizli Ayp

Kira sozlesmesinin kuruldugu anda kiralananda bulunan ancak kiracinin
bilmedigi ve basit bir inceleme ile de anlasilamayan ve kiralananin sézlesmede
ongoriilen sekilde kullanilmasini  engelleyebilecek nitelikteki bozukluk ve
eksikliklere gizli ayip olarak nitelendirilmektedir.®®” Gizli ayip, kira sdzlesmesinin
basinda kiralananda bulunan ancak kiraci tarafindan belirlenememis sonradan ortaya
ctkan ayiplardir. Isyeri olarak kiralanmis diikkdnin tasiyici kolonlarinin saglam
olmamasi nedeniyle yikilma riski tagmmasi gizli ayiba oOrnektir.®® Kirac,
kiralananda sonradan ortaya c¢ikan gizli ayiplart kiraya verene bildirmekle
yiikiimliidiir.®® Kiracinin kiralananda sonradan ortaya cikan ayibi kiraya verene
bildirmemesi ve ihtiraz1 kayit ileri siirmeyerek kira bedelini 6demesi, kiraya verene

kars1 ayiptan dogan haklarindan feragat olarak kabul edilecektir.3%

%6 Tandogan, C. 1/2, s. 115; Inceoglu, Kira, s. 135; Yavuz/Acar/Ozen, s. 393;
Zevkliler/Gokyayla, s. 264.

387 K&k, s. 62; Nuhoglu, s. 52; Cabri, Kira, s. 124.

38 Yargitay, binanin zemin katimin kullanima uygun olmamasi nedeniyle kiracinin sézlesmeyi
fesih hakki bulunduguna hikkmetmistir. Yarg. 3. HD. 21.02.2017 T. E. 2017/295 ve K.
2017/1723 Sayili ilam (www.sinerjimevzuat.com.tr, 16.01.2019).

389 Aksi takdirde uyarinca kiralananda meydana gelen zararlardan dolay: da kiraya verene kars1
sorumlu olacaktir (TBK md. 318).

3% Cabri, Kira, s. 124; Zevkliler/Gokyayla, s. 264-265; Tandogan, C. I/2, s. 115; ayn1 ydnde;
“Kiraci seyde sonradan ortaya ¢ikan Qizli ayiplart da derhal kiralayana haber vermelidir, aksi
takdirde, hele kiray: da ihtirazi kayit ileri siirmeden odemisse ayiba karsi tekeffiilden dogan
haklarindan da feragat etmis sayilir.”. Yarg. 11. HD. 01.03.2005 T. E. 2004/4430 ve K.
2005/1882 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 16.01.2019).
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d) Ayibin Onemli Olup Olmamasina Gore Yapilan Ayrim

(1) Genel Olarak

Onemli ayip-6nemli olmayan ayip ayrimi TBK md. 304-305°de yer
almaktadir. Bu ayrim kiracinin, kiralanandaki ayiplardan dolayr sahip oldugu
haklarin belirlenmesi agisindan 6nem tasimaktadir. Zira kiracinin kiraya verene karsi
sahip oldugu haklar kiralanandaki ayibin oOnemli olup olmamasina gore

degismektedir.

Kanunda yapilan bu ayrima gore, kiralananin 6nemli ayiplarla teslim
edilmesi halinde kiraci ister kiralanani teslim alarak TBK md. 304 vd. yer alan
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan sec¢imlik haklarini kullanabilir
isterse de kiraciy1 temerriide diistirerek TBK md.123 vd. diizenlenmis olan bor¢lunun
temerriidiinden dogan haklarindan faydalanabilir. Kiralananin 6nemli olmayan
ayiplarla teslimi teklif edilmesi halinde ise kiracinin kiralanani teslim almama hakk1
bulunmamaktadir. Bu halde kiraci kiralanani teslim almak zorunda olup sadece

kiralananin sonradan ayipl hale gelmesinden dogan se¢imlik haklarini kullanabilir.

Kiralanan teslim edildikten sonra kiralananin ayipli hale gelmesi durumunda
da ayibin 6nemli olup olmamasi kiracinin sahip oldugu haklar bakimdan 6nem
tagimaktadir. Buna gore, kiralanan teslim alindiktan sonra ortaya ¢ikan ayip dnemli
nitelikte ise kiract TBK md. 304 vd. yer alan se¢imlik haklardan istedigini
kullanabilir. Kiralananda sonradan meydana gelen ayibin dnemli nitelikte olmadig:
durumlarda ise kiraciya sozlesmeyi feshetme hakki taninmamistir. Bu durumda
kiract ancak kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan haklarini

kullanabilecektir.

Kanunda 6nemli - 6nemli olmayan ayip kavramlarini agiklayan bir hiikiim yer
almamakla birlikte doktrinde kiralanandaki ayibin agirligi belirlenirken goz oniinde
bulundurulmasi gereken kistaslara iliskin olarak ileri siirlilmiis olup agiklamalarimizi

bu goriislere gore yapacagiz.3!

391 Yavuz/Acar/Ozen, s. 389; Giimiis, Kira, s. 112-113.
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(2) Onemli Ayip

Kiracinin kiralananda 6nemli ayiplar bulunmasi halinde sahip oldugu haklarin
diizenlenmis oldugu TBK md. 304’te 6nemli ayip kavraminin tanimi yapilmamaistir.
Bu nedenle hangi ayiplarin 6nemli ayip sayilacagii belirlemek i¢in TBK md.
306/2°de yer alan kullanima elverigliligin ortadan kalkmasi veya onemli Olgiide
engellemesi kistaslarindan yararlanmak yerinde olacaktir.3®? Bu kistaslar1 kullanarak
bir tanim yapacak olursak, kiralananin soézlesmede amaclanan kullanima
elverisliligini ortadan kaldiran veya Onemli Ol¢lide azaltan, kiracidan kiralanan

kullanmasinin objektif olarak beklenemedigi haller énemli ayiptir. 3%

Onemli ayiplar, kiralananin tamamii kapsayan, kiracinin  kira
sozlesmesinden elde etmeyi bekledigi menfaati biiyiik 6l¢iide engelleyen ve tamirati
i¢in yapilmas1 gereken masraflarin yiiksek oldugu ayiplardir. Onemli ayiplara drnek
olarak, kiralananin duvarlarinin yikik olmasi, kiralanan otomobilin frenlerinin
calismamasi, kiralananin asir1 rutubetli olmasi, kiralanan daireye pis sularin akmasi,
kiralanan1 farelerin doldurmus olmasi ve kiralananin elektrik tesisatinin tamamen
eskimis olmas1 gosterilebilir.*** Ev sahibinin ve komsularin giiriiltii yaparak, taciz
ederek rahatsiz etmesi gibi manevi ayiplar da 6nemli ayip niteligindedir.>®® Kiracinin
veya birlikte yasadig1 kimselerin sagligini olumsuz sekilde etkileyebilecek nitelikteki

ayiplar da 6nemli ay1p olarak kabul edilir.3%

892 7evkliler/Gokyayla, s. 262; Yavuz/Acar/Ozen, s. 389; Giimiis, Kira, s. 112-113; Inceoglu,
Kira, s. 121; Cabri, s. 116; Acar, Kira, s. 222.

393 Acar, s. 220; Aydogdu/Kahveci, s. 418; Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; Inceoglu, Kira, s. 121;
Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Gimis, Kira, s. 112-113; Eren, s. 352; Yavuz N., Kira, s. 85;
Cabri, s. 116; Nuhoglu, s. 54.

394 Acar, s. 220; Aydogdu/Kahveci, s. 418; Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; 1nce0glu, Kira, s. 121;
Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Gimiis, Kira, $.112-113; Eren, s. 352; Yavuz N., Kira, s. 85;
Uygur, s. 1716.

3% Aydogdu/Kahveci, s. 418; Giimiis, kiralananda manevi ayip s6z konusu oldugu durumlarda
bu ayibin her halilkarda 6nemli ayip sayilmasi gerektigini savunmaktadir. Giimiis, Kira, s. 113;
Inceoglu, ise manevi ayip sdz konusu oldugu hallerde, her somut olayda ayibin kiracinin
kullanimint 6nemli Slglide smirlayip smirlanmadiginin denetlenmesini ve manevi ayiptan
makul birinin objektif olarak rahatsizlik duyup duymayacagi belirlendikten sonra manevi
ayibin dnemli olup olmadiginin tespit edilmesi gerektigini savunmaktadir. Inceoglu, Kira s.
122.

3% Yavuz/Acar/Ozen, s. 389; Inceoglu, Kira, s. 121; Aydogdu/Kahveci, s. 419.
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(3 ) Onemli Olmayan Ayp
Kiralananin s6zlesmede amacglanan kullanimini tamamen veya 6nemli dl¢iide
azaltmamakla birlikte kiracinin kiralanandan saglamayr bekledigi faydayi
saglamasini engelleyen eksiklikler ve bozukluklar 6nemli olmayan ayip olarak
nitelendirilmektedir.3®” Her ne kadar kanunda yer almasa da énemli olmayan ayiplar

icin doktrinde hafif ayip ve orta ayip olmak iizere ikili bir ayrim yapilmaktadir.3%

Hafif ayip, kiralananin soézlesmede oOngoriilen kullanimini engellemeyen,
kiigiik bir tamir veya temizlikle giderilebilecek nitelikte olan ayiplardir.®® Hafif
ayiplar, giderilmesi fazla masrafli olmayan ve onarilmasi uzun siire almayacak
nitelikte ayiplardir.*®® Kiralanandaki ampullerden birinin bozuk olmasi, tasinmazin

duvarlarmin lekeli olmasi, kap1 kolunun bozuk olmasi hafif ayiba 6rnek verilebilir.*%

Hafif diizeydeki ayiplarin basit bir temizlik veya tamirle giderilebilecek
nitelikte olmasi sebebiyle bu ayiplarin kiraci tarafindan giderilmesi gerektigi
kiracinin bu ayiplardan dolay1 kiraya verene basvuramamasi gerektigi Ogretide
savunulmaktadir.*2 Bu goriise gore, kiralananm olagan kullanimi igin gerekli
temizlik ve bakim giderlerini kiracinin 6demekle yiikiimlii olmasi nedeniyle(TBK
md. 317) kiracimin kiralanandaki hafif ayiplar1 da gidermekle yiikiimlii olmalidir.*%®
Ancak bu goriise katilmak miimkiin degildir. Zira TBK md. 317 hiikmii geregince

kirac1 kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli olan temizlik ve bakim masraflarina

397 Acar, s. 220; Aydogdu/Kahveci, s. 418; Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; Inceoglu, Kira, s. 123;
Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Giuimis, Kira, s. 112-113; Eren, s. 352; Yavuz N., Kira, s. 85;
Cabri, s. 118; Nuhoglu, s. 45; Kaya, s. 62.

3% Giimiis, Kira, s. 113; Acar, s. 222; Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; inceoglu, Kira s. 123;
Aydogdu/Kahveci, s. 418; Kaya, s. 62.

39 [nceoglu, Kira s. 123; Giimiis, Kira, s. 113; Acar, Kira, s. 222; Cabri, Kira, s. 118.
Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; Aydogdu/Kahveci, 418; Nuhoglu, s. 55.

400 Acar, Kira, 5.193; inceoglu, Kira s.125; Yavuz N., Kira, s. 85.

401 Diger 6rnekler igin bknz. Giimiis, Kira, s. 113; Acar, Kira, s. 193; Inceoglu, Kira, s. 124;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 389; Nuhoglu, s. 56.

402 Nuhoglu, s. 56.

408 Inceoglu, Isvigre Borglar Kanunu (IBK) md. 259 hiikmii uyarinca, sonradan ortaya ¢ikan
hafif diizeydeki ayiplarin masrafi kiraciya ait olmak {izere kirac1 tarafindan giderilmesi
gerektigini ancak sozlesme kurulurken mevcut olan hafif ayiplardan dolay: kiraya verenin
sorumlu oldugunu belirtmektedir. Inceoglu, Kira, s. 124.
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katlanmakla yiikiimliidiir. Buna karsilik, kiralanandaki eksikligin giderilmesi ig¢in
yapilacak masraf olagan kullanim i¢in yapilmasi gereken masraflarin iistiinde olmasi
halinde bu masraflarin kiraci tarafindan giderilmesi istenemez. Bu nedenle, kiracinin
olagan kullanim i¢in gerekli olan temizlik ve bakim sorumlulugunun sinirlarini asan

temizlik ve bakim gerektiren eksiklikler kiraya veren tarafindan giderilecektir.%*

Orta ayip ise basit bir tamiratla giderilemeyecek nitelikte olup kiralananin
sozlesmede ongoriilen kullanimini engelleyecek 6lgiide olmamakla birlikte kiracinin
kullanimni sinirlandiran ayiplardir. 4% Ayip kiralananin kullanimini engellememekle
birlikte basit bir tamiratla da giderilemiyorsa ayibin orta diizeyde oldugu kabul
edilir.*°® Esyali olarak kiralanan evde firinin bozuk olmasi, camlarin kirik olmas,
duvarlarin yalitiminin eskimis olmasi gibi durumlar orta ayiplara 6rnek olarak

verilebilir. 407

Kiralanandaki ayibin diizeyini tespit ederken ayibin giderilmesi icin
yapilmasi gereken masrafin boyutu ile tamirat igin gereken siire de Onem
tasimaktadir.*® Ayibin tamirat1 gok masrafli degilse veya kisa siirede giderilebilecek
bir ayipsa hafif ayip oldugu kabul edilmelidir. Ayibin diizeyini belirleyen bir diger
kistas da kiralananin sozlesmede kararlagtirilan kullanom amacini ne dlgiide
etkiledigidir. Ornek olarak, konut olarak kullanilan yerdeki klimanin bozulmas: orta
ay1p olarak nitelendirilirken, soguk hava deposu olarak kiralanan yerdeki klimalarin

bozulmas1 6nemli ayip olarak degerlendirilir. 4%°

404 Kiracinm yan gider sorumluluguna iliskin ayrintili bilgi i¢in bknz. Huriye Reyhan

Demircioglu, Kira Sozlesmelerinde Yan Giderler, Ankara, 2018, s. 111-112.

405Giimiis, Kire}_ s. 113; Acar, Kira, s. 220; 1nce0glu, Kira s. 124; Yavuz/Acar/Ozen, s. 388;
Eren, Borglar Ozel, s. 354; Cabri, s.118; Kaya, s. 60-61; Nuhoglu, s. 56; Aydogdu/Kahveci, s.
419.

408 Inceoglu, Kira, s. 124.

47 Diger ornekler igin bkz. Giimiis, Kira Acar, s. 193; Inceoglu, Kira, s. 124;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; Cabri, Kira, s. 118; Kaya, s. 60-61; Nuhoglu, s. 56;
Aydogdu/Kahveci, s. 419.

407 Inceoglu, Kira, s. 124.
498 Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; Inceoglu, Kira, s. 124-125.

499 Inceoglu, Kira, s. 125.
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Kiralananda 6nemli olmayan nitelikte bir ayipla teslim edilmesi halinde kirac1
TBK md. 304/son uyarinca kiralanani teslim alarak kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinden dogan haklarim1 kullanabilir. Teslimden sonra meydana gelen ayibin
onemli olmamas1 halinde ise kiraci TBK md. 305 uyarinca kiralanandaki ayibin
uygun bir silirede giderilmesini, kira bedelinde ayipla orantil1 bir indirim yapilmasini,
Kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini veya ugramis oldugu zararin
giderilmesini isteyebilir. Ancak kiracinin 6nemli olmayan ayiplardan dolay1 kira

sozlesmesini fesih hakki bulunmamaktadir.*'°

D. Kiralananin Ayip Nedeni ile S6zlesmede Amagclanan Kullanima
Elverigli OlImamasi

Kiraya veren kiralanant sozlesmede amaclanan kullanima elverisli sekilde
teslim etmek ve sozlesme siiresi boyunca bu durumda bulundurmak zorundadir
(TBK md.301). Kiralanandaki ayibin, sozlesmede amaclanan kullanima
elverigliligini ortadan kaldirmasi halinde de kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu
s6z konusu olur.*!! Kiralanandaki ayibin, kullanim amacina engel olup olmadigimin

tespit edilebilmesi i¢in kiralananin kullanim amacinin tespit edilmesi gereklidir.*'?

E. Ayibin Gizli Olmasi

Onceki kanunun*®® aksine, TBK’nda kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumluluguna iliskin diizenlemelerde, kiraya verenin sorumluluguna gidilebilmesi
i¢cin ayibin gizli olmasi gerektigine iligkin bir hiikiim yer almamaktadir. Buna karsilik
ogretide kira sozlesmesinin yapildig sirada kiralananda var olan ve kiraci tarafindan

biitiin yonleriyle bilinen ayiplardan dolay: kiraya verenin sorumlu tutulamayacagin

410 Giimiis, Kira, s. 113; Acar, Kira, s. 193.

41 Yavuz/Acar/Ozen, s. 393; Zevkliler/Gokyayla, s. 263; Aydogdu/Kahveci, s. 422; Tandogan,
C.1/2,s. 114; Cabri, s. 125; Nuhoglu, s. 57; Kaya, s. 62; N. Yavuz, Kira, s. 92.

42 Ayrintili agiklamalar igin bknz. Tkinci BSliim, D. Teslim Borcunun Kapsami.

413 eBK’nun yiiriirliigii déneminde, 249/3 fikrasin hiikmiiniin karsit yorumundan ve hakkin

kotliye kullanilmasi yasagi(TMK md. 2) geregi, kira s6zlesmesi yapilirken kiracinin haberdar
oldugu ayiplardan dolay: kiraya verenin sorumlu tutulamayacagi kabul edilmekteydi. Goriis
icin bknz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 393; Karahasan, s. 807; Aral/Ayranci, s. 248; Cabri, Kira, s.
129; Nuhoglu, s. 58; Inceoglu, Kira, s. 133; Aydogdu/Kahveci, s. 422; Giimiis, Kira, s. 109.
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kabul edilmektedir.*'* Buna gore kiraci, kira sozlesmesi yapilirken bildigi veya
kiraya veren tarafindan kendisine bildirilen ayiplardan dolayr kiraya verene
basvuramayacaktir. Zira kiracinin kira sozlesmesi kurulurken bildigi ayiplardan
dolay1 kiraya verenin sorumluluguna gitmesi TMK md. 2 uyarinca hakkin kdtiiye
kullanilmas1 teskil edecektir.*’® TBK md. 222’de diizenlenmis olan satis
sOzlesmesinin kuruldugu anda alicinin bildigi ayiplardan dolay1 saticinin sorumlu
olmamasi hiikmiiniin kiyasen bu duruma uygulanmasi ile de ayni sonuca

ulasilabilmesi miimkiindiir.*'8

Kiraci, kira sozlesmesi yapilmadan once tespit etmis oldugu ayiplar nedeni ile
herhangi bir itirazda bulunmadan kiralanani teslim almigsa kiralanandaki ayiplardan
dogan haklarindan feragat etmis sayilacaktir.*'’ Ayni sekilde, kiralanandaki ayibi
bildigi halde kira bedelini 6demesi de kiralanani ayiph sekilde kabullendigi yani
ayiptan dogan haklarindan feragat olarak kabul edilir.*® Buna karsilik, kiraci
sOzlesmenin basinda kiralananda tespit etmis oldugu ayiplarin giderilmesini
istedigini kiraya verene bildirmisse kiracinin ayiplardan dogan haklar1 devam
edecektir.*® Bu durumda kiraya veren kiralanandaki ayiplar1 teslimden sonra
giderecegini taahhiit etmis olabilir. Ancak kiraya veren, kiralanandaki ayiplari
giderecegini taahhiit etmis olmasina ragmen s6z konusu ayiplar1 gidermezse kiraciya

kars1 hileli ayip nedeni ile sorumlu olacaktir.4%°

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerde kiraciya 6zel
bir muayene kiilfeti getirilmemistir.*”! Bu nedenle de kiracinin sézlesme yapilirken

vakif olmadig1 ancak olagan bir inceleme ile tespit edebilecegi ayiplar i¢in Kiraya

44 vavuz/Acar/Ozen, s. 393; Tandogan, C. 1/2, s. 115; AydogdwKahveci, s. 422;
Zevkliler/Gokyayla, s. 264.

415 Giimiis, Kira, s. 109; Aral/Ayranci, s. 248; Nuhoglu, s. 58; Yavuz/Acar/Ozen, s. 394, dn.39.

418 Yavuz/Acar/Ozen, 5.393-394, dn. 39; Giimiis, Kira, s. 109; Aral/Ayranci, s. 248; Nuhoglu,
s. 58.

47 Tandogan, C. 1/2, s. 115; Zevkliler/Gokyayla, s. 263; Yavuz/Acar/Ozen, s. 394.
418 Zevkliler/Gokyayla, s. 263; Tandogan, C. 1/2, s. 115.

49 Yavuz/Acar/Ozen, s. 394; Tandogan, C. 1/2, s. 115; Zevkliler/Gokyayla, s. 263.
420 Yavuz/Acar/Ozen, s. 392; Zevkliler/Gokyayla, s. 263; Aydogdu/Kahveci, s. 422.
42 Inceoglu, Kira, s. 138; Yavuz/Acar/Ozen, s. 391; Giimiis, Kira, s. 109.
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verenin sorumluluguna gidip gidemeyecegi konusunda 6gretide farkli goriisler ileri
siiriilmiistiir. Bu konuda goriis bildiren yazarlarn ¢ogu,*?? kiracinin olagan bir
incelemeyle tespit edebilecegi ayiplardan dolay1 kiraya veren sorumlu tutulmamasi
gerektigini belirtmektedirler. Ancak bu ayip TBK md. 222 anlaminda bir kapsamli
bir muayene ile degil olagan bir inceleme sonucunda fark edilebilecek bir ayip
olmalidir.*?® Olagan bir inceleme neticesinde tespit edilemeyecek ayiplardan dolay
kiraya verenin sorumlulugu devam eder. Diger bir goriis ise kiraciya muayene
kilfeti getiren bir hiikiim bulunmamasi sebebiyle kiracinin olagan bir incelemeyle
tespit edebilecegi ayiplar icin de kiraya verenin sorumluluguna gidebilecegini
savunmaktadir.*?* Ancak bu goriisii katilmak miimkiin degildir. Zira Kiracinin basit
bir inceleme ile tespit edebilecegi ayiplar i¢in kiraya verenin sorumlu tutulmast TMK
md. 2/2 kapsaminda diiriistlik kuralina aykirilik olusturacaktir. Bundan dolay1
Kiracinin olagan inceleme neticesinde fark edebilecegi ayiplardan dolay1 kiraya

verenin sorumluluguna gidemeyecektir.

Miilga eBK md. 249/3 hiikkmii uyarinca, kiralananda bulunan ayiplar
kiracinin, kiracinin yakinlarmin veya calisanlarinin sagligina ciddi bir tehlike
olusturdugu durumlarda, kiraci kiralanandaki ayib1 bilerek kira s6zlesmesini yapmis
olsa bile kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dolayr sorumlu oldugu kabul
edilmekteydi.*® Ancak TBK’da kira sdzlesmesini ve kiraya verenin sorumlulugunu
diizenleyen hiikiimlerde benzer bir hiikiim yer almamakla birlikte genel hiikiim
niteliginde olan TMK md.23 hiikmii uyarinca kisilerin saglig1 icin ciddi tehlike
olusturacak diizeydeki bir ayiba razi olarak s6zlesme yapmalar1 miimkiin degildir.4%°
Bu sekilde sozlesme yapilmis olsa dahi sdzlesme gegersiz sayilacaktir. Bununla

birlikte TBK md. 301/2 de yer alan diizenleme geregi, konut ve catili igyeri

kiralarinda kiraya verenin kiralanani1 sdzlesmede kararlastirilan kullanima elverisli

42Giimiis, Kira, s. 109; Yavuz/Acar/Ozen, s. 392; Cabri, Kira, s. 131; Nuhoglu, s.59.
423 Yavuz/Acar/Ozen, s. 394; Giimiis, Kira, s. 109.

42 Inceoglu, Kira, s. 138-139.

4% Yavuz/Acar/Ozen, s. 394; Aral/Ayrancy, s. 248; Inceoglu, Kira, s.135.

426 Yavuz/Acar/Ozen, s. 394; Zevkliler/Gokyayla, s. 263; Inceoglu, Kira, s. 135; Cabri, Kira, s.
133-134.
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bir sekilde teslim etme ve sézlesme siiresi boyunca bu durumda bulundurma borcunu
siirlandiran veya ortadan kaldiran sozlesmeler gecersizdir. Bu hiikiimlere bagl
olarak da kiracinin soézlesmeyi yaparken, kendisinin, ailesinin veya yaninda
calisanlarin saghgini tehdit edebilecek ayiptan haberdar olmasi kiraya verenin
sorumlulugunu ortadan kaldirmayacaktir.*?’
F. Kiracinin Ayiptan Sorumlu Olmamasi

Kiracinin kiralananda bulunan ayiplar i¢in kiraya verenin sorumluluguna
gidebilmesi i¢in ayibin meydan gelmesinde kiracinin, kiracinin yakinlarinin veya
calisanlarmin kusuru bulunmamalidir.*?® Kanunda bu duruma iligkin bir diizenleme
yer almamakla birlikte 6gretide kiracinin 6zen borcunu diizenleyen TBK md. 316
hiikmii uyarinca bu sonuca varilmaktadir.*?® Buna gore, kiraci kira sdzlesmesi siiresi
boyunca kiralanan1 kullanirken gerekli 6zeni gostermekle yiikiimliidiir. Kiracinin
kiralanam1 kullanirken gostermesi gereken Ozeni gdstermemesi nedeniyle ortaya
c¢ikan ayiptan kiraya veren sorumlu degildir.**° Kiralananda kiraciyla birlikte yasayan
ailesi ve ¢alisanlarinin da kiralanani kullanirken gerekli 6zeni gostermek zorundadir.
Kiralananda kiraciyla birlikte yasayanlar veya calisanlarinin kusurlu davranislar
neticesinde ayipli hale gelmisse de kiraya verenin sorumluluguna gidilemez.*3!
Ornegin, kiralanandaki camlarin veya musluklarinin kiracinin ¢ocuklari tarafindan
kirilmasi, kiralanan arabanin park edilmez tabelasi bulunan yere park edilmesi nedeni
ile cekilmesi*®*? halinde kirac1 kiraya verenin sorumluluguna gidemez. Ancak iigiincii

kisilerin fiillerinden dolay1 kiralanan ayipli hale gelirse kiraya veren bu ayibi

421 Yavuz/Acar/Ozen, s. 394; Nuhoglu, s. 59; Zevkliler/Gokyayla, s. 263; inceoglu, Kira, s.
135; Cabri, Kira, s. 133-134.

428 Yavuz/Acar/Ozen, s. 397; Inceoglu, Kira s.146; Aydogdu/Kahveci, s. 420; Aral/Ayranci, s.
248; Eren, Borglar Ozel, s. 354; Tandogan, C. 1/2, s. 117; Cabri, Kira, s. 154; Kaya, s. 66;
Nuhoglu, s. 64.

42 Yavuz/Acar/Ozen, s. 397; Inceoglu, s. 146; Aydogdu/Kahveci, s. 421; Nuhoglu, s. 64.
430 Aydogdu/Kahveci, s. 421; Yavuz/Acar/Ozen, s. 397; Inceogluy, s. 146; Nuhoglu, s. 64.
431 Cabri, Kira, s. 154; Inceoglu, Kira, s. 146; Yavuz/Acar/Ozen, s. 397.

432 Kiralanan arag, kiracinin hatali olarak park etmesi sebebiyle degil de aracin muayenesi
olmamasi sebebiyle ¢ekilirse arabanin ¢ekilmesine kiracinin kusuru degil kiralananda bulunan
hukuki ayibin sebep olmasi nedeniyle kiraya verenin sorumluluguna gidilir.
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gidermekle yiikiimliidiir.**® Ornek olarak, komsunun oglunun cikardig1 yangin
neticesinde evin bir kisminin zarar gérmesi halinde bu ayibin kiraya veren tarafindan

giderilmesi gereklidir.

Kiracinin TBK md.317 kapsaminda kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli
ve temizlik bakim giderlerini 6dememesi nedeni ortaya ¢ikan ayiplardan da kiraya
veren sorumlu degildir.*** Zira kiracinin olagan temizlik ve bakim giderlerini 6deme
yiikiimliiliigii kiralananin 6zenli kullanma borcunun tamamlayicisi niteligindedir.*3®
Buna karsilik uzun siireli kira sézlesmelerinde kiracinin sézlesmeye uygun olagan
kullanim1 nedeni ile meydana gelen eskime ve bozulmalardan dolayr kiracinin da

436 gerekse Yargitay tarafindan kabul

sorumlu tutulamayacagi gerek ogretide
edilmektedir. Yargitay, kiraya veren tarafindan kiracinin kiralanani hor kullanildig
iddiasiyla agilan davada, kiracinin olagan kullanimi sebebiyle meydana gelen
eskimelerden dolay1 sorumlu tutulmamas: gerektigine karar vermistir.**’
G. Kiracinin Gozden Gegirme ve Bildirim Yukumlultigu

Satis sdzlesmesinin aksine TBK’da kiracinin kiralanandaki ayiplardan dolay1
kiraya verenin sorumluluguna gidebilmesi i¢in kiraciya gézden gegirme ve bildirim
yiikiimliiliigii getiren bir diizenleme yer almamaktadir.*® Ogretide bu durumun kira
sozlesmesi siirekli bor¢ doguran niteliginin sonucu oldugu; kiralanandaki ayip

s0zlesme yapilirken var olabilecegi gibi kira sozlesmesi yapildiktan sonra da ortaya

cikabilecegi i¢in kiraciya satim sdzlesmesindeki gibi bir defalik gézden gegirme ve

43 Inceoglu, Kira, s. 147; Aral/Ayranci, s. 248.

434 Yavuz/Acar/Ozen, s. 397; 1nce0glu, Kira, s. 147; olagan temizlik ve bakim giderleri
hakkinda bilgi i¢in bknz. Huriye Reyhan Demircioglu, Kira Sozlesmesinde Yan Giderler,
Ankara 2018, s. 69 (Demircioglu, Yan Giderler).

435 Demircioglu, Yan Giderler, s. 69.
436 Yavuz/Acar/Ozen, s. 397.

47 Yarg. 6. HD. 02.06.2016 T. E. 2015/8742 ve K. 2016/4355 Sayih Karar,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 17.02.2019).

438 Yavuz/Acar{Qzen; s. 225; Inceoglu, Kira, s. 148; Giimiis, Kira, s. 116; Aral/Ayranci, s. 239;
Eren, Borglar Ozel s. 355; Tandogan, C. 1/2, s. 115; Zevkliler/Gokyayla, s. 245; N. Yavuz.
Kira, s. 93; Cabri, Kira, s. 149; Karahasan, s. 811; Acar, Kira, s. 235; Nuhoglu, s. 65; Kok, s.
69.
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bildirim hakki verilmesi kira sdzlesmesinin siirekli bor¢ doguran sézlesme olma

niteligine uymadig1 kabul edilmektedir.**®

Bununla birlikte, kiracinin kiralanandaki ayiplardan dolay1r kiraya verenin
sorumluluguna gidebilmesi i¢in ayiplari zamaninda kiraya verene bildirmesi
gerektigi ogretide kabul edilmektedir.**® Kira sozlesmesi yapilirken kiralananda
bulunan ve basit bir gozden gecirme ile fark edilebilecek ayiplardan dolayr kiraya
verenin sorumlu tutulamayacagimi daha 6nce belirtmistik.**! Sézlesme yapildiktan ve
kiralanan teslim edildikten sonra ortaya ¢ikan ayiplarda ise kiracinin bu ayiplar
hemen kiraya verene bildirmesi gerektigi aksi takdirde kiracinin kiralanandaki
ayiplara ragmen herhangi bir itirazda bulunmadan kira bedelini 6demesi ve kira
sOzlesmesini itirazsiz bir sekilde devam ettirmesi ayiptan dogan haklarindan feragat
anlamma gelecektir.**? Zira kiracimin kiralanandaki ayib1 bildigi halde uzun siire
sessiz kaldiktan sonra sdzlesme sonunda ayiptan dogan haklarini ileri stirmesi TMK

md. 2 uyarinca diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir.*3

Kiracinin kiralanan1 6zenli bir sekilde kullanim borcu kapsaminda kiract
kendisinin gidermekle yiikiimli olmadigi ayiplar1 gecikmeksizin kiraya verene
bildirmekle ytikiimlidiir (TBK md. 318). Aksi takdirde bundan dogan zararlar
gidermek zorundadir.*** Buna karsilik, kiracinin kendisinin gidermekle yiikiimlii
olmadig1 ayiplart kiraya verene bildirim yiikiimliiligiinii yerine getirmemesine
ragmen ayiptan dogan haklarmi kullanabilecegini savunan yazarlar bulunmaktadir.

Bu goriise gore, kiracimin kiralananda bulunan ayiplari bildirmemesi halinde

4% Tandogan, C. I/2, s. 115; Yavuz/Acar/Ozen, s. 396; 1nceoglu, Kira, s.148; N. Yavuz, Kira ,
s. 185; Acar, Kira, s. 245.

40 yavuz/Acar/Ozen; s.225; Aral/Ayranci, s. 239; Eren, Borglar Ozel s. 355;
Zevkliler/Gokyayla, s. 245; N. Yavuz. Kira, s. 93; Cabri, Kira, s. 149; Acar, Kira, s. 235;
Nuhogluy, s. 65; Aydogdu/Kahveci, s. 426.

441 Bknz. Ugiincii Boliim, 111, C, c. Ayibin Gizli Veya Agik Olmasina Gore Yapilan Ayirim.

442 Cabri, Kira, s. 150; Zevkliler/Gokyayla, 5.245; Tandogan, C. I/2, s. 115; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 396; Kaya, s. 70; Acar, Kira, s. 240; Aral/Ayranct, s. 249.

43 Zevkliler/Gokyayla, s. 245; Tandogan, C. 1/2;s. 115; Yavuz/Acar/Ozen, s. 396; Yarg. 6.
HD. 08.07.2014 T. E. 2014 / 5543 ve K. 2014 / 9146 Sayih Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 20.02.2019).

“4Tandogan, C.1/II, s. 115-116; Yavuz/Acar/Ozen; s. 225; Zevkliler/Ertas/Havutcu/
Aydogdu/Cumalioglu s. 489; Cabri, Kira, s. 150; Inceoglu, Kira, s. 149; Kaya, s. 71.
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kiralananda ortaya c¢ikabilecek zararlari gidermekle yiikiimlii olacak ancak kiraya
verene karsi ayiptan dogan haklar1 etkilenmeyecektir.**® Bu gériisii savunanlar kira
sozlesmesinin siirekli bir borg iligkisi kurdugunu ve kiraya verenin kiralanani
s0zlesme siiresi boyunca kullanima elverisli bulundurma borcu bulundugunu ve ayip
giderilmedigi siirece bu ihbarm yapilabilmesi gerektigini belirtmektedirler.**® Bu
goriisii kabul ettigimiz takdirde, kiraci kiralananin zarar gérmesine izin vermekte
ama buna ragmen malina isteyerek zarar verdigi kiraya verenin sorumluluguna
gidebilmektedir. Bu durum diiriistliik kurali ile bagdasmamaktadir. Bu nedenle,
kiraci kiralananda tespit etmis oldugu ayib1 kiraya verene bildirmelidir aksi takdirde
447

kiraya verene karsi ayiptan dogan haklarindan feragat etmis sayilmalidir.

Ayip bildirimi i¢in kanunda herhangi bir gegerlilik sart1 éngoriilmemistir.*4

Kirac1 ayip bildirimini sdzlii, yazili veya noter marifetiyle yapabilir. Ispat agisindan

ay1p bildirimin yazili olarak veya noter marifetiyle yapilmasi isabetli olacaktir.*4®

Kiractya kiralananda bulunan ayiplart gézden gegirme ve bildirim
yiikiimliiliigii getirilebilecegi doktrinde kabul edilmektedir.*® Ancak kiraciya boyle
bir yiikiimliiliikk getirmek kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu sinirlanmasi
anlamina gelir. TBK md.301 uyarinca konut ve catili igyeri icin diizenlenmis kira
sOzlesmelerinde kiraya verenin sorumlulugunu kisitlayici veya ortadan kaldiran
hiikiimler gegersiz sayilacaktir. Diger kira sézlesmeleri i¢in ise genel islem kosullari
ile kirac1 aleyhine diizenleme yapilamayacag belirtilmistir. Konut ve ¢atili isyeri
niteligi tasimayan kira s6zlesmelerinde ve genel islem kosullart getirilmemis olmasi

sartiyla kiraciya gdzden gegirme ve bildirim yiikiimliiliigii getirilebilir.**!

45 Inceoglu, Kira, s. 149-150; Giimiis, Kira, s. 116.
48 Inceoglu, Kira, s. 150.

47 Cabri, Kira, s. 150; Zevkliler/Gokyayla, s. 245; Tandogan, C. I/2; s. 115Yavuz/Acar/Ozen,
s. 396; Kaya, s. 70; Acar, Kira, s. 240; Aral/Ayranci, s. 249.

448 Eren, Borglar Ozel, s. 356.

449 Nuhoglu, s. 67; Eren, Borglar Ozel, s. 356; Tiirkler, s.47; Cabri, Kira, s. 153.
450 Yavuz/Acar/Ozen, s. 396; Giimiis, Kira, s. 116.

1 Inceoglu, Kira, s. 152; Cabri, s. 151.
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H. Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugunun Soézlesme ile
Sinirlandirmig veya Kaldiriimamis Olmasi

1. Genel Olarak

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dolayr sorumlu tutulabilmesi i¢in
kiraya verenin sorumlulugun sézlesme ile smirlandirilmamis veya kaldirilmamis
olmas1 gereklidir.**?> Kiracinin kiralanandaki ayiplardan dolay1 kiraya verenini
sorumluluguna gidebilmesi i¢in bu haklarindan feragat etmemis olmasina baglhdir.
Ancak kira sozlesmesinin en temel unsurlarindan olan kiraya verenin kira sozlesmesi
stiresi boyunca kiralanandaki eksiklikleri giderme ylkimliligii asli hiikiim
niteliginde bir yiikiimliilik olup kaldirilmast kira sodzlesmesinin kiract igin
katlanilmaz hale getirebilecektir. Kanun koyucu, kiraya verene karsi giigsiiz
konumda bulunan kiraciy1 koruma amaciyla kiraya verenin asli borcu olan kiralanani
sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir halde teslim ve sdzlesme siiresince bu
durumda bulundurma borcunu kaldirmak veya sinirlandirmak amaciyla yapilacak
sozlesmelere iligskin siirlandirmalar getirmistir. Bu sinirlamalar1 kanunda yer alan

diizenlemeye uygun olarak iki ayr1 baslik olarak incelemek yerinde olacaktir.

2.Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmeleri icin Getirilen Simrlamalar

Kiraya verenin kiralananit borcunun diizenlenmis oldugu TBK md. 301’ in
ikinci fikrasinda kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dolayr sorumlulugunun
hangi kosullarda sinirlandirilabilecegi diizenlenmistir (TBK md.301/2). Hiikkme gore,
konut ve catili igyerine iliskin kira sozlesmelerinde kiraya verenin ayiptan dogan
yiikiimliiliiklerinin sinirlandirilmasina veya kaldirilmasina iliskin sézlesmeler kesin
hiikiimsiizdiir.**® Ancak taraflar kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan
sorumlulugunu ayr1 bir sézlesme ile degil de kira sdzlesmesinin icerisinde ayr1 bir

hiikiim olarak diizenledikleri takdirde, s6zlesmenin tamami1 degil sadece sorumlulugu

452 Aydogdu/Kahveci, s. 424; Inceoglu, s. 142; Yavuz/Acar/Ozen, s. 395; Aral/Ayranci, s.
249; Eren, Borglar Ozel, s. 364; Zevkliler/Gokyayla, s. 265; Gumiis, Kira, s. 115; Acar, Kira, s.
138; Cabri, Kira, s. 135; Nuhoglu, s. 61; Kaya, s. 66.

43Aydogdu/Kahveci, s. 424; Inceoglu, s. 142; Yavuz/Acar/Ozen, s. 395; Kaya, s. 66;
Aral/Ayranci, s. 249; Eren, Borglar Ozel, s. 364; Zevkliler/Gokyayla, s. 265; Giimiis, Kira, s.
115; Acar, Kira, s. 138, Cabri, s.135; Nuhoglu, s. 61.
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kaldiran veya sinirlayan hiikiim i¢in kismi hiikiimsiizliik s6z konusu olur.*** Ornegin,
deprem nedeniyle kullanilamayacak hale gelmis olan taginmaza iliskin yapilan kira
sozlesmesinde kiralanandan dolayr meydana gelebilecek zararlardan kiraya verenin
sorumlu olmayacaginin kararlastirilmasi halinde sézlesmenin tamami degil sadece
kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlu olmayacagima iligkin hiikiim kismi

hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olacaktir.

Miilga eBK 249/3 hiikmii uyarinca, kiralananda bulunan ayiplar kiracinin,
kiracinin yakinlarinin veya calisanlarinin saghgina ciddi bir tehlike olusturdugu
durumlarda, kiract kiralanandaki ayib1 bilerek kira sozlesmesini yapmis veya fesih
hakkindan feragat etmis olsa da sdzlesmeyi feshedebilmekteydi.**®*Ancak bu hiikmiin
artik bir anlami kalmamistir. Zira konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya verenin
ayiplardan dogan sorumlulugu sinirlandiran veya ortadan kaldiran sdzlesmelerin
gecersiz olacagt TBK md. 301/2’de hiikiim altina alinmis oldugu i¢in bu hitkme
aykir1 olarak yapilan sézlesmeler gegersizdir.**®

3. Diger Kira Sézlesmeleri I¢in Getirilen Simirlamalar

Konut ve ¢atili igyeri disinda kalan diger kira s6zlesmelerinde ise TBK md.
301/2 hikkmii geregi kiraya verenin ayiplardan dogan sorumlulugunun genel islem
sartlar1 yoluyla kaldirilmasi ya da siirlandirilmasi gegersizdir.*®’ Genel islem
sartlari, bir sozlesme yapilirken diizenleyenin, ileride c¢ok sayidaki benzer
sozlesmede kullanmak amaciyla, onceden tek basina hazirlayarak karsi tarafa

sundugu sozlesme hiikiimleridir (TBK md.20/1).458

454 Cabri, Kira, s. 145; Acar, Kira, s. 141
45 Yavuz/Acar/Ozen, s. 394; Aral/Ayranci, s. 248; inceoglu, Kira, s. 135.

‘.‘56 Giimiis, Kira, s. 115; Yavuz/Acar/Ozen, s. 396; Nuhoglu, s. 62; Zevkliler/Gokyayla, s. 265;
Inceoglu, Kira, s. 135; Cabri, Kira, s. 145; Aydogdu Kahveci, s. 424; N. Yavuz, Kira, s. 58.

47 Inceoglu, Kira, s. 144; Cabri, Kira, s. 136; Yavuz/Acar/Ozen, s. 396; Aydogdu Kahveci, s.
424; Acar, Kira, s. 139; Gumiis, s. 115; Kaya, s. 67.

48 Konu hakkinda bilgi igin bknz. Antalya; s. 289 vd. ; Adem Yelmen, Tirk Bor¢lar
Kanunu'na Gore Genel Islem Kosullari, Ankara, 2014, s. 47; Yesim M. Atamer, Sozlesme
Ozgiirliigiiniin Simirlandiriimast Sorunu Cercevesinde Genel Islem Sartlarinin Denetlenmesi,
Istanbul, 2001, s. 53.
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Sozlesmede yer alan bir hiikmiin genel islem sarti sayilabilmesi igin
gerceklesmesi gereken bazi unsurlar vardir. Ilk olarak, s6z konusu sozlesme
metninin 6nceden tek tarafli olarak hazirlanmis olmasi gereklidir®® Bu sekilde
hazirlanmis olan s6zlesme hiikiimlerine karsi tarafinin herhangi bir miidahalesi s6z
konusu olmamaktadir. Boylece genel islem sartlarini diizenleyen taraf, s6zlesmenin
icerigini diizenleme &zgiirliigiinii tek tarafli olarak kendi lehine kullanmaktadir.*®°
Ikinci olarak, hazirlanmis olan genel islem sartlarinin ileride cok sayida benzer

461 Spzlesme

sozlesmede kullanma amaciyla diizenlenmis olmasi gereklidir.
sartlarinin birden fazla sézlesmede kullanmak amaciyla diizenlenmis olmasi, sartlart
hazirlayan tarafin bu sartlar1 pazarlik konusu etmeden ve karsi tarafa degistirme
imkan1 sunmadan sdzlesmeye dahil etmeyi amagladiginin gostergesi olarak kabul
edilmektedir.*®> Sozlesmede yer alan sartin genel islem sarti oldugunun kabul
edilmesi i¢in gerekli olan son unsur ise genel islem sartlarinin sézlesmeye dahil
edilerek karsi tarafa sunulmasidir.*®® Zira genel islem sartlarinin sozlesmeye dahil
edilebilmesi kiracinin bu sartlar1 kabul etmesine baglidir.*®* Bu unsurlar tasiyan
sOzlesme sartlar1 genel islem sartlar1 olarak kabul edilir. Konut ve ¢atili isyeri kiralari
disindaki diger kira s6zlesmelerinde Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan dolayi
sorumlulugu genel islem sartlar1 yoluyla kaldirilmigsa bu durumda sézlesmenin bu
hiikiimleri TBK md. 301/2 hiikmii geregince gegersiz olacaktir. Ornegin, kiraya
verenin kiralanandaki ayiplardan dolay1 sorumlu olmayacagina veya kiracinin kira
s0zlesmesinden dogan tiim haklarindan feragat ettigine dair hiikiimler genel islem

sart1 olarak s6zlesmeye eklenmisse bu hiikiimler kesin hiikiimsiiz sayilacaktir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralar1 disinda kalan diger kira sdzlesmelerinde kiraya

verenin sorumlulugunun kisitlanmasina iligkin bir diger sinirlama da TBK md. 115

49 Antalya, s. 304; Yelmen, s. 53; Atamer, s. 55.
460 Atamer, s. 55.
461 Antalya, s. 305; Yelmen, s. 55

42 Genel islem sartlarinin birden fazla sdzlesmede kullanma niyeti ile diizenlenmis olmasi
yeterlidir. Fiilen birden ¢ok sdzlesmede kullanilmis olmasi sart degildir. Atamer, s. 59.

43 Antalya, s. 310; Atamer, s. 61.
464 Antalya, s. 310.
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hiikkmiidiir. Hiikiimde de belirtildigi iizere, bor¢lunun agir kusurundan sorumlu
olmayacagina iliskin olarak yapilan anlagmalar kesin hiikiimsiizdiir. Kiralanandaki
aylp kiraya verenin agir kusurundan kaynakladigi hallerde kiraya verenin
kiralanandaki ayiplardan sorumlu olmayacagina iliskin olarak yapilan sdzlesmeler
kesin hiikiimsiizdiir.*®® Benzer bir hiikiim de satim sozlesmeleri i¢in diizenlenmistir.
TBK md. 221 hiikmii uyarinca satim sozlesmesinde satici satilan1 ayipli olarak
devretmekte agir kusurlu oldugu hallerde saticinin sorumlulugunu kaldiran
anlagsmalar kesin hiikiimsiizdiir Bu hiikmiin kira sdzlesmesine kiyasen uygulanmasi
halinde de aymi sonuca varilacaktir.*®® Kiraya veren kiralanandaki ayibi hileyle
gizledigi hallerde de kiraya verenin sorumlulugunu kaldiran sozlesmeler gecersiz

468 sozlesme ile borglunun

olacaktir.*®’” Konuya iliskin bir Yargitay kararinda
sorumlulugunun tamamen kaldirilamayacagini ve kiralayanin hilesi veya agir kusuru
olmast halinde kiralanandaki ayiplardan sorumlu olmayacagina dair soézlesme

hiikmiiniin kesin hiikiimsiiz olacagina karar verilmistir.

V. KIRAYA VERENIN KIRALANANIN AYIPLARINDAN
SORUMLULUGUNUN HUKUMLERI

A. Kiraya Verenin Kiralananin Teslimi Aninda Mevcut Olan
Ayiplardan Sorumlulugu

1. Genel Olarak

Kiralananin teslimi aninda ayipli olmas1 halinde kiraciya taninmis olan haklar
TBK md. 304’te diizenlenmistir. Hilkme gore, “Kiralanamn énemli ayplarla teslimi
halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralanamn sonradan ayph
duruma gelmesinden dogan sorumluluguna basvurabilir. Kiralanamn onemli olmayan

ayplaria tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayplardan dolay kiraya

65 Yavuz/Acar/Ozen, s. 396; Eren, Borglar Ozel, s. 364; Inceoglu, Kira, 145; Tandogan, c. 1/2,
s. 123; Zevkliler/Gokyayla, s. 265; Glimiis, Kira, s. 115; Aral/Ayranci, s. 249; N.Yavuz, Kira,
s. 58; Aydogdu/Kahveci, s. 425.

468 Yavuz/Acar/Ozen, s. 396; Eren, Borglar Ozel s. 364; Zevkliler/Gokyayla, s. 265.
47 Yavuz/Acar/Ozen, s. 225; Tandogan, C. 1/2, s. 123.

48 Yarg. 13. HD. 06.12.1994 T. E. 1994/10123 ve K.1994/10964 Sayilh Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 28.01.2019 ).
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verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir.”. Hiikiimde de belirtildigi iizere
kiraci kiralananin énemli bir ayipla teslimi teklif edilmesi halinde kiralanani teslim
almayarak TBK md. 123 wvd.’da diizenlenmis olan karsilikli bor¢ yiikleyen
sozlesmelerde bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere basvurabilir. Kiraci isterse
de kiralanani teslim alarak TBK md. 305 vd. diizenlenmis olan kiralananin sonradan
ayiplt hale gelmesinden dogan haklarini kullanabilir. Kiralananin 6nemli olmayan
ayiplarla teslimi halinde ise kiracinin kiralanan1 teslim almama hakki
bulunmamaktadir. Bu durumda kiraci, kiralanani teslim alarak kiralananin sonradan

ayipli hale gelmesine iligkin hiikiimlere bagvurabilecektir.

2. Kiralananin Teslimi Aninda Ayibin Onemli Olmasi Halinde Kiracimin
Haklar:

Kiraci, kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi teklif edilmesi halinde, kiralanani
teslim almayip kiraya vereni temerriide diisiirerek bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine
basvurabilecegi gibi kiralanan1 teslim alarak kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinden dogan haklarin1 kullanabilecektir.*®® Kiracinin, kiralanan1 teslim
almayip kiraya vereni temerriide diisiirebilmesi ise bazi sartlarin gergeklesmesine

baghidir.

Kiraciin, kiraya verene karsi temerriitten dogan haklarin1 kullanabilmesi igin
ilk olarak, kiraya verenin kiralanan1 6nemli ayiplarla teslim etme teklifini kabul
etmemis olmasi gereklidir.*’® Onemli ayip, kiralananin sozlesmede amaclanan
kullanima elverisliligini ortadan kaldiran veya onemli Ol¢iide azaltan, kiracidan
kiralanam1 kullanmasmin objektif olarak beklenemeyecegi ayiplardir.*”* Buna
karsilik, onemli ayiplara ragmen kiralanani teslim almis olan kiraci artik kiraya

verene karsi temerriide iligkin hiikiimlere bagvuramayacaktir. Bu durumda kiraci

8 Inceoglu, Kira, s. 154; Akyigit, s. 82; Aydemir, s. 100; Uygur, s. 1715; Zevkliler/Gokyayla,
s. 266; Aral/Ayranci, s. 230; Kuntalp /Barlas/Ayanoglu Morali /Cavusoglu Isintan /Ipek /Yasar
/Kog, s. 159; Giimiis, Kira, s. 118; Acar, Kira, s. 210 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 399.

470 Yavuz/Acar/Ozen, s. 399; Aral/Ayranct, s. 252; Acar, Kira, s. 194; Inceoglu, Kira, s. 157;
Cabri, s. 159.

471 Acar, Kira, s. 220; Aydogdu/Kahveci, 418; Yavuz/Acar/Ozen, s.388; Inceoglu, Kira, s. 121;
Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Guimiis, Kira, 5.112-113; Eren, s.352; Yavuz N., Kira, s. 85; Cabri,
Kira, s. 116; Nuhoglu, s. 54.
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sadece kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan secimlik haklarini

kullanabilecektir (TBK md.305 vd.).

Kiralanan1 6nemli ayiplar nedeniyle teslim almayi reddeden kiraci, ikinci
olarak kiraya vereni teslim borcunu yerine getirmesi i¢in ihtar etmis olmasi
gereklidir.*’? Buna karsilik, kiralananin ayipli olarak teslimi teklifini reddetmis olan
edilmektedir.*”® Bizim de katildigimiz bu goriise gore, kiraci kiraya verenin ayipl ifa
teklifini reddederek kiralananin ayipsiz sekilde teslim edilmesine iliskin iradesini
ortaya koymaktadir. Bundan dolay1 kiraci, kiraya verene karsi temerriit hiikiimlerine

basvurabilmek icin ayrica ihtar gekmek zorunda degildir.*"

Kiralanandaki bulunan 6nemli ayiplar nedeni ile kiraya verenin ifasini kabul
etmeyerek kiraya vereni temerriide diisiiren kiract, TBK md. 304’te yapilan yollama
geregi, kiraya verenin temerriide diismesinden dogan haklarimi kullanabilecektir. Bu
durumda kiract, edimin aynen ifasim1 ve kiralananin zamaninda teslim
edilmemesinden dolay1 ugradig1 zararlarin gideirlmesini talep edebilecektir. Burada
aynen ifa ile anlatilmak istenen kiralananin ayipsiz bir sekilde teslimidir.*”> Ancak
kiracinin kiraya verenden gecikme tazminati isteyebilmesi i¢in kiraya verenin
temerriide kendi kusuru neticesinde diigmiis olmasi gereklidir. Kiraya veren
temerriide diismekte kusurlu olmadigim1 ispat ederek gecikme tazminati

sorumlulugundan kurtulabilecektir.

Bununla birlikte, kiraci isterse de TBK md.125 diizenlenmis olan iki tarafa
bor¢ ylikleyen sozlesmelerde borglu temerriidii halinde alacaklinin sahip oldugu
se¢imlik haklardan birini kullanabilecektir. Kiracinin bu haklarini kullanabilmesi i¢in
oncelikle kiraya verene kiralanadaki ayiplarin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermis

olmas1 gereklidir.*’® Verilen uygun siireye ragmen kiralanandaki ayiplar giderilmezse

472 Tungomag, Genel Hiikiimler, s. 539-540; Nomer, s. 276; Oguzman/Oz, s. 457; Buz, s. 101-
102.

473 Acar, Kira, s. 221; Inceoglu, Kira, s. 158; Cabri, Kira, s. 170.
474 Cabri, Kira, s. 170; Acar, Kira, s. 221; Inceoglu, Kira, s. 158.
475 Inceoglu, Kira, s. 158.

476 Acar, Kira, s. 199-200; Cabri, Kira, s. 184; Inceoglu, Kira, s. 160.
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kirac1, sdzlesmeden dénerek menfi zararlarin giderilmesini talep edebilir.*’”” Bu
durumda kira sozlesmesi geriye etkili olarak sona erdirilmis olur.*’® Menfi zarar,
kiracinin sdzlesmenin devam edecegine giivenerek yapmis oldugu masraflardir.’®
Kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in yaptig1 masraflar veya kagirilan kira sézlesmesi
firsatlar1 menfi zarar sayilabilir.®®® Kiracinin ugramis oldugu menfi zararlarin
giderilmesini talep edebilmesi icin kiralananin ayipli hale gelmesine kiraya verenin
kusuru sebep olmalidir. Kiraya veren kusuru olmadigini ispat ederek tazminat

yiikiimliiliiglinden kurtulabilir.

Kirac1 isterse de ifadan vazgegerek miispet zararinin tazminini talep
edebilecektir.*®! Miispet zarar, borclu eday geregi gibi ve vaktinde yerine getirseydi
alacaklimin mali durumu ne durumda olacak idiyse, bu durumla eylemli durum
arasindaki farktir.*®? Kiracinin kira sozlesmesinin kurulmamis olmasi nedeni ile

yoksun kaldig1 karlar®®

veya ayni nitelikte bir mal i¢in ilk kira sdzlesmesinde
belirlenen bedel ile sonraki kira sozlesmesinde belirlenen kira bedeli arasindaki
fark’® miispet =zarar olarak degerlendirilebilir. Kiraya verenin tazminat
sorumlulugundan kurutulabilmesi i¢in kiralananin ayipli hale gelmesinde kusuru

bulunmadigini ispatlamasi gereklidir.

Kiraci kiralanandaki 6nemli ayiba ragmen kiralanani teslim almay: kabul
etmigse bu durumda kiraci, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dolay:
sahip oldugu secimlik haklar1 kullanabilecektir (TBK md.305-308). Kiracinin

kiralanan1 6nemli ayiplarla teslim aldigi hallerde, kiraya verenin ayiptan dogan

477 Inceoglu, Kira, s. 160; Acar, Kira, s. 199-200; Cabri, Kira, s. 184.
478 Inceoglu, Kira, s. 159.

4% Yarg. 14. HD. 10.04.2012 T. E. 2012/1350 ve K. 2012/5253 Sayih Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 15.03.2019).

80 fnceoglu, Kira, s. 159.
481 Nuhoglu, s. 73; Cabri, Kira, s. 184.

%2 Yarg. 6. HD. 11.12.2014 T. E. 2014/2996 K. 2014/13866 (www.sinerjimevzuat.com.tr,
15.03.2019).

43 Yarg. 6. HD. 18.03.2014 T. E. 2013/9718 ve K. 2014/3277 Sayili Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 15.03.2019).

84 Inceoglu, Kira, s. 160.
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sorumluluguna gidebilmesi i¢in ayiptan dogan haklarin1 sakli tutmus olmast

gereklidir. Aksi takdirde ayiptan dogan haklarindan feragat etmis sayilacaktir.*%

3. Kiralananin Onemli Olmayan Ayiplarla Teslimi Halinde Kiracinin
Haklar:

Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslim edilmesi halinde kiracinin
haklarinin neler oldugu TBK md. 304/2’de dilizenlenmistir. Hiikme gore,
“kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan
ortaya ¢tkan ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere
basvurabilir.”. Onemli olmayan ayiplar, kiralananin sdzlesmede amaclanan
kullanimin1 tamamen veya Onemli Olc¢lide azaltmamakla birlikte kiracinin
kiralanandan saglamay1 bekledigi faydayi saglamasini engelleyen eksiklikler ve
bozukluklardir.®® Kiralanan énemli olmayan ayiplarla teslim edilmek istenirse kiraci
teslim almaktan kagmamayacaktir.®” Zira TBK md. 304/1 hiikmiiniin aksine TBK
md. 304/2°de kiracinin kiralanani teslim almayarak bor¢lu temerriidii hiikiimlerine
basvurabilecegine iligkin bir diizenleme yer almamaktadir. Kirac1 sadece onemli
ayiplar soz konusu oldugu hallerde kiralanani teslim almaktan kagiabilir. Onemli
olmayan ayiplarda kiralanan1 teslim almak zorundadir. Aksi halde alacakl

temerriidiine diisecektir. 8

Kiracinin kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan haklari
kullanabilmesi i¢in kiralanan1 teslim alirken ayiplardan dogan haklarini sakh
tuttugunu kiraya verene bildirmesi gerekmektedir.*® Aksi takdirde daha once de

belirttigimiz {izere kiraci, kira sézlesmesi yapilmadan once kiralanani gordiigii ve

485 Cabri, Kira, s. 124; Zevkliler/Gokyayla, s. 264-265; Tandogan, Cilt I/2, s. 115.

488 Acar, 220; Aydogdu/Kahveci, 418; Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; Inceoglu, Kira, s. 123;
Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Giimiis, Kira, s. 112-113; Eren, Borglar Ozel, s. 352; Yavuz N.,
Kira, s. 85; Cabri, Kira, s. 118; Nuhoglu, s. 545; Kaya, s. 62.

487 Yavuz/Acar/Ozen, s. 401; Aydogdu/Kahveci, s. 428;Cabri, Kira, s. 190; Nuhoglu, s. 74;
Gimiis, kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla teslimi teklif edildigi takdirde de kiralanani
ayiph bir sekilde kabul etmek zorunda olmadigini ve kiralanani teslim almayarak bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerine bagvurabilecegini savunmaktadir. Giimiis, Kira, s. 119.

488 Aydogdu/Kahveci, s. 428; Cabri, Kira, s. 191.
489 Aydogdu/Kahveci, s. 429.
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tespit etmis oldugu ayiplar nedeni ile herhangi bir itirazda bulunmamigsa

kiralanandaki ayiplardan dogan haklarindan feragat etmis sayilir.*%

Kiralanan1 6nemli olmayan ayiplarla teslim alan kiraci arttk TBK md. 305-
308’de yer alan kiralananin sonradan ayipl hale gelmesinden dogan se¢imlik haklar
kullanabilecektir. “* Buna gére kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini, kira
bedelinden ayipla orantilt bir indirim yapilmasini, kiralananin ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesini ve ayiptan dolayr ugramis oldugu zararlarin giderilmesini talep
edebilir. Ancak kiraciya kiralananin onemli olmayan ayiplarla teslimi halinde
sozlesmeyi fesih hakki taninmamustir (TBK md. 305/2).%%? Kiralanani ayipl olarak
teslim alan kiracinin sahip oldugu haklarin neler oldugu ¢alismamizin devaminda ele

alinacaktir.

B. Teslimden Sonra Ortaya Cikan Ayiplarda Kiracinin Haklari

1. Genel Olarak

Kiralananin teslimden sonra ayipl hale gelmesinden dolayr kiracinin sahip
oldugu se¢imlik haklarin neler oldugu TBK md. 305 vd. diizenlenmistir. Buna gore,
“Kiralanan sonradan aywpl duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin
giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapimasini ya da
zararmmin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger secimlik
haklarin kullanilmasini énlemez. Onemli ayp durumunda kiracimin sézlesmeyi fesih
hakki sakhdwr.”. Hikiimde kiraciya ayibin giderilmesini, kira bedelinin ayipla
orantili bir sekilde indirilmesini, ayip nedeniyle ugradigi zararlarin giderilmesini
isteme ve ayip 6nemliyse sozlesmeyi fesih hakki olmak iizere dort hak tanmmustir.
Bu haklarin yaninda kiraciya TBK md. 306 hiikmii ile iki hak daha taninmistir. Bu
haklar kiralanandaki ayibin bizzat kiraci tarafindan gidertilmesi ve kiralananin

ay1ipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep etme hakkidir.

4% Tandogan, C. 1/2, s. 115; Yavuz/Acar/Ozen, s. 394; Inceoglu, Kira, s. 134; Aral/Ayrancy, s.
249; Giimiis, Kira, s. 109.

491 Inceoglu, Kira, s. 162; Yavuz/Acar/Ozen, s. 401; Aydogdu/Kahveci, s. 428; Aral/Ayranci, s.
252.

492 Yavuz/Acar/Ozen, s. 401; Inceoglu, Kira, s. 162; Aydogdu/Kahveci, s. 428.
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Kiraciya taninmis olan bu se¢imlik haklarin hukuki niteligi konusunda farkl
goriisler ileri siiriilmiistiir. Ozellikle kiracinin kiralanandaki ayibin giderilmesini
talep hakkinin niteligi konusunda ¢esitli goriisler bulunmaktadir. Baz1 yazarlar bu
hakkin yenilik doguran hak niteliginde oldugunu savunmaktadir.*®® Bu goriisii
savunan yazarlar, satis sOzlesmesinde alictya taninan sec¢imlik haklarin yenilik
doguran hak niteliginde oldugunu zira bu hakkin tek tarafli bir varmast gereken bir
irade agiklamasi ile kullanilabildigini ayrica bir dava agilmasia gerek olmadigin

belirtmektedirler.%*

Diger gorlis ise kiracinin kiralanandaki ayiplarin giderilmesini talep etme
hakkinin yenilik doguran hak niteliginde olmadigini savunmaktadir.*® Bu gbriise
gore, kiralanandaki ayiplarin giderilmesini talep etme hakki, kiraya verenin asli edim
yiikiimliiliiglinii yani kiralanan1 soézlesmede amaclanan kullanima uygun sekilde
teslim etme ve bu halde bulundurma borcunu yerine getirmesini saglayan aynen ifa
talebi niteliginde bir haktir.*®® Kiraya verenin bu yiikiimliiliigiiniin kaynag1 yenilik
doguran bir hak degil, taraflar arasindaki sozlesmedir.*®’ Bize gore de kiracinin
ayiplarin giderilmesini talep hakkini yenilik doguran hak olarak degerlendirmek
yerinde degildir. Zira ayiplarin giderilmesini talep hakkini yenilik doguran hak
olarak nitelendirdigimiz takdirde kiraci bu hakkini kullandiktan sonra diger haklarim
kullanamayacaktir. Buna karsilik, kiralanandaki ayiplarin giderilmesinin kiraci
tarafindan talep edilmesi, kiracinin, diger se¢imlik haklarin1 kullanabilmesi i¢in bir
On sart niteliginde olup sozlesmeyi fesih veya kira bedelinin indirilmesini talep etme

hakkini kullanabilmesi igin Oncelikli olarak ayibin giderilmesi talep etmesi

4% Satim  sozlesmesine iliskin olarak, Yavuz, Sorumluluk, s. 134 vd.; C. Salih §ahiniz,
Tacirler Arast Ticari Satimlarda Saticinin Ayipl Ifadan(Ayipl Mal T esliminden) Sorumlulugu,
Ankara 2008, s. 100 vd.; kira sdzlesmesine iliskin olarak, Eren, Borglar Ozel, s. 357; Glimiis,
Kira, s. 123.

4% yavuz, Sorumluluk, s. 135.
495 Acar, s. 225; Inceoglu, Kira, s. 168; Cabri, Kira, s. 197.

4% Kadir Berk Kapanci, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Hukuku A¢isindan Satis Hukukunda Ayiptan
Dogan Sorumluluk ve Sozlesmesel Garanti Taahhiitleri, Istanbul 2012, s. 45 vd.; Acar, Kira, s.
230; Nuhoglu, s. 70; Cabri, s. 197; inceoglu, Kira, s. 168.

497 Cabri, Kira, s. 179.
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gerekmektedir.*®® Bu diizenlemeden de anlasilacagi iizere kiracinin kiralanandaki
ayibin giderilmesini talep etmis olmasi diger secimlik haklarim tiiketmemektedir.*%°
Bu nedenlerle ayibin giderilmesini talep hakki aynen ifaya yonelik bir talep olarak

degerlendirilmelidir.

Buna karsilik, kiraciya taninmis olan kira bedelinin indirilmesini isteme hakki
degistirici yenlik doguran hak, s6zlesmeyi feshetme ve sozlesmeden donme haklari
ise bozucu yenilik doguran hak niteligindedir.’®® Kirac1 bu segimlik haklarindan
birini kullandig1 takdirde diger se¢imlik haklarini kullanamayacaktir. Zira kiracinin
secimlik haklarindan birini kullanmasiyla kanun koyucunun amaci gergeklesmis
olacaktir. °° Kiracinin ayiptan dogan zararin giderilmesini talep hakki ise TBK md.
305 hiikkmiinde de belirtildigi {lizere kiracinin diger haklarin1 kullanmasini
engellemeyen nitelikte bir haktir.°%? Kirac1 kiralanandaki ayiplarin giderilmesini talep
etme hakkini tek basina kullanabilecegi gibi isterse diger se¢imlik haklari ile birlikte

kullanabilir.5%

Kiracinin yukarida saymis oldugumuz se¢imlik haklarini kullanabilmesi i¢in
kiralanandaki ayibin ortaya ¢ikmasinda kendisinin veya birlikte yasadig: kisilerin ya
da calsanlarinin  kusurunun bulunmamasi gerekir.®®* Kiralananin ayiphi hale
gelmesinde kiraya verenini kusurlu olup olmamasinin ise bir Onemi
bulunmamaktadir. Daha 6nce de belirttigimiz iizere, kiraya verenin sorumlulugu

kusura dayanamayan bir sorumluluktur.>® Ancak kiralanan, kiraya verenin kusuru

498 Yavuz/Acar/Ozen, s. 229; 1nceoglu, Kira, s.164; Zevkliler/Gokyayla, s. 267; Acar, Kira, s.
240; Gilimiis, Kira, s. 122.

499 Acar, Kira, s. 230; Nuhoglu, s. 71.
500 Acar, Kira, s. 230; Nuhoglu, s. 71.
501 Yavuz, Sorumluluk, s. 141; Edis, s. 98.

502 Kuntalp /Barlas/Ayanoglu Moral /Cavusoglu Isintan /Ipek /Yasar /Kog, s. 164; Inceoglu,
Kira, s. 167; Akyigit, s. 83.

S8Acar, Kira, s. 232; Erdem Kuntalp / Nami Barlas/ Ahu Ayanoglu Morali / Pelin Cavusoglu
Isintan /Mehtap Ipek /Mert Yasar/Sedef Kog, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina Iliskin
Degerlendirmeler, Istanbul, 2005, s. 164; Inceoglu, Kira, s. 167; Giimiis, Kira, s. 133;
Aydemir, s. 102.

504 Aral/Ayrancy, s. 253; Yavuz/Acar/Ozen, s. 402; Cabri, Kira, s. 194.
505 Giimiis, Kira, s. 113; Yavuz/Acar/Ozen, s. 397.
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olmadan deprem, yangin gibi sebeplerle kullanilamaz hale gelirse bu durumda kira

sozlesmesi TBK md. 136 uyarinca sona erecektir.>*

2. Ayibin Giderilmesini Talep Hakki

Kiracinin kiralananda teslimden sonra ortaya ¢ikan ayibin giderilmesini talep
etme hakki TBK’nun 306. maddesinde diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim, “Kiraci,
kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu
stirede ayip giderilmezse kiraci, ayibi kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan
dogan alacagini kira bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesini isteyebilir. Ayibin, kiralananin ongériilen kullamima elverisliligini
ortadan kaldirmasi ya da onemli ol¢iide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi
halinde kiraci, sozlesmeyi feshedebilir. Kiraya veren, kiralanandaki ayibi gidermek
verine, uygun bir siire icinde ayipsiz benzeriyle degistirebilir.” seklindedir.
Hiikiimde de belirtildigi lizere, kiracinin ayibin giderilmesini talep etme hakk: diger
secimlik haklarmn kullanilabilmesi igin bir 6n sart niteligindedir.>®” Zira kira kiracinin
diger se¢imlik haklar1 olan, kiralanandaki ayib1 kiraya veren hesabina gidertebilmesi
veya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi ve son olarak sozlesmeyi
feshetme haklarini kullanabilmesi i¢in Oncelikli olarak ayibin giderilmesini talep

etmis olmas: gereklidir.%%

Kiraci kiralananda sonradan meydana gelen 6nemli veya 6nemli olmayan
ayiplarin giderilmesini talep edebilir.5% Ancak kiracinin ayibin giderilmesini talep
edebilmesi i¢in aytbin TBK md. 317 uyarinca kiracinin kiralananin olagan kullanimi

icin gerekli temizlik ve bakim i¢in 6deme yapma sorumlulugunun simirlarini asan

506 Resioglu, s. 349; Oguzman/Oz, s. 446; Tandogan Mesuliyet; s. 397; Inceoglu, Kira, s. 81;
Cabri, Kira, s. 32.

507 Yavuz/Acar/Ozen, s. 402; Inceoglu, Kira, s. 164; Zevkliler/Gokyayla, s. 267; Acar, Kira, s.
245; Gilimiis, Kira, s. 122; Aydogdu/Kahveci, s. 431.

508 Zevkliler/Gokyayla, s. 267; Aydogdu/Kahveci, s. 431; Yavuz/Acar/Ozen, s. 402; Acar,
Kira, s. 245; Inceoglu, Kira, s. 164; Giimiis, Kira, s. 122.

59 Inceoglu, Kira, s. 168; Acar, Kira, 5.225; Yavuz/Acar/Ozen, s. 402; Aral/Ayranct, s. 253;
Gilimiis, Kira, s. 122; Aydogdu/Kahveci, s. 431.
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agirlikta olmasi gerekmektedir.®!® Zira olagan kullamm igin yapilmasi gereken

temizlik ve bakim giderleri kiraci tarafindan 6denecektir.

Kiraciin ayibin giderilmesini talep edebilmesi i¢in gereken bir diger sart ise
ayibin giderilebilir nitelikte olmasidir.>** Eger ayibin giderilebilmesi objektif olarak
imkansizsa kiracti bu durumda ayibin giderilmesini talep etme hakkini

2 Ornek olarak, kiralanamin yaninda yapilan insaattan

kullanamayacaktir.>!
kaynaklanan giiriiltiiniin kiraya veren tarafindan giderilmesi objektif olarak miimkiin
degildir. Bu halde kiracinin ayibin giderilmesini talep etmesinin bir anlami
olmayacaktir. Bu durumda kiract ayibin giderilmesi igin siire vermesine gerek
olmadan sozlesmeyi feshedebilecegi gibi diger se¢imlik haklarindan birini de
kullanabilir.>!® Fakat kiralanan, taraflardan kaynaklanmayan deprem veya yangin
gibi bir sebepten yok olmussa veya so6zlesmede ongoriilen kullanim amacina biiytik
Olciide engelleyecek sekilde zarar gormiisse ve kiraya verenin kiralanani eski hale
getirmesi i¢in yapmasi gereken masraf asir1 derecede yiiksekse; diiriistliik kurali
geregi ayibin giderilmesi kiraya verenden beklenemeyecegi icin kira sézlesmesinin

TBK md. 136 hiikmii geregi sona erecektir.”'* Ancak s6z konusu zarar kiraya verenin

kusuru nedeni ile ortaya ¢ikmigsa kiraya veren TBK md. 112 geregi sorumlu olur.>'®

Kiracinin kiralananda meydana gelen ayibi ne kadar siire icerisinde kiraya
verene bildirmesi gerektigine iliskin bir diizenleme, kiraya verenin ayiptan dogan
sorumluluguna iligkin hiikiimlerde bulunmamaktadir. Buna karsilik, ayibin
giderilmesinin uzun bir siire talep edilmemesi kiracinin ayiptan dogan haklarindan
feragat ettigi seklinde yorumlanabilecegi gibi ayibin bildirilmemesi kiralanandaki

zararin artmasina sebep de olabilir.>*® Bu nedenlerle kiracinin kiralanandaki ayibin

510 Nuhoglu, s. 77; Cabri, Kira, s. 199.

1 Inceoglu, Kira, s. 169; Acar, Kira, s. 237; Cabri, Kira, s. 204.

512 Acar, Kira, s. 260.

513 Acar, Kira, s. 259; Cabri, Kira, s. 205.

514 Cabri, Kira s. 206; Inceoglu, Kira, s. 169; Tandogan, C.I/2, s. 120.
515 Tandogan, C. I/2 s. 120; Cabri, Kira, s. 206.

516 Kirac1 kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplar1 gecikmesizin kiraya verene
bildirmelidir. Aksi takdirde bundan dogan zararlari1 gidermek zorundadir.(TBK md. 318)
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giderilmesini talep hakkimi ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi sonucu
cikarilamayacak ve ayip nedeni ile kiralananda bir zarar meydana gelmeyecek siirede
kullanmas1 gerektigini kabul etmek gereklidir. Aksi halde kiraya verenin ayiptan

dogan sorumluluguna basvurulamayacaktir.>!’

Kiract kiralanandaki ayibin giderilmesini talep ettikten sonra ayibin
giderilmesi i¢in kiraya verene uygun bir siire vermelidir.®'® Ancak kanunda kiraya
verene ayibi gidermesi icin verilecek siirenin ne kadar olmasi gerektigine dair bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle, kiraya verene verilecek siirenin uygun
olup olmadiginin belirlenmesi i¢gin TBK 123 md. hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi
gerektigi doktrinde kabul edilmistir.>!® Buna gore, ayiplarin giderilmesi igin kiraya
verene verilecek siire, ayibin tiirli, agirligt ve aciliyeti ve ayibin giderilmesi i¢in
yapilmast  gereken calismalarin  kapsami g6z  Oniinde  bulundurularak
belirlenmelidir.>?° Verilecek siire, diiriistliik kurali geregi ayibin giderilebilmesi igin

yeterli olmalidir.®?

Verilen siirenin ayibin giderilmesi igin yeterli olmamasi halinde siire verme
beyaninin gegerli olup olmayacagima iliskin olarak 6gretide farkli gorisler ileri
stiriilmustiir. Bir goriis, kiraya veren kiraci tarafindan verilen stireyi yeterli bulmadigi
takdirde bu durumu derhal kiraciya bildirerek ek siire istemesi gerektigini aksi
takdirde verilen siireyi kabul etmis sayilacagmi belirtmektedir.?? Bizim de
katildigimiz diger goriis ise verilen siirenin uygun olmamasi durumunda siire verme
beyanin1 tamamen gegersiz sayllmamasi gerektigini, siirenin uygun silire kadar

uzatildiginin kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir.>?® Bu goriise gore, verilen

517 Cabri, Kira, s. 198; Nuhoglu, s. 76.

518 Aydemir, s. 103; Akyigit, s. 85; Inceoglu, Kira s. 170; Yavuz/Acar/Ozen, s. 403; Acar, Kira,
S. 232-233; Zevkliler/Gokyayla, s. 268; Tandogan, C.I/2 s. 116; Aral/Ayranci, s. 254. Yarg. 6.
HD. 24112014 T. E. 2014 /2091 ve K. 2014/12909 Sayili  Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 04.02.2019).

519 Inceoglu, Kira, s. 170; Cabri, Kira, s. 202.

50Acar, Kira, s. 256; Akyigit, s.85; Inceoglu, Kira, s. 170; Cabri, Kira, s. 202.
521 Reisoglu, s. 383; Oguzman/Oz, s. 515; Acar, Kira, s. 256.

522 Reisoglu, s. 384; Aral/Ayrancy, s. 254.

523 Acar, Kira, s. 255; Cabri, s. 202.
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siire uygun degilse bile slire verme beyani uygun bir siire sonunda hiikiim ifade
edecektir. Bu durumda kiraya veren, verilen siireye ragmen ayibi gidermezse kiract

secimlik haklarindan istedigini kullanabilecektir.>?*

Kiracinin kiraya verene uygun bir siire vermesinin yararsiz olacagi hallerde
veya dirtstlik kurali geregi kiracinin kiraya verene uygun bir siire vermesinin
beklenemeyecegi hallerde TBK md.124’lin kiyasen uygulanmasi sonucunda
kiracinin kiraya verene uygun bir siire vermeden ayiptan dogan diger secimlik

haklarindan birini kullanabilecektir.®%®

Kiralanandaki ayibin giderilmesi i¢in yapilmasi gerekenler ayibin agirligi ve
niteligine gore belirlenecektir. Maddi ayip s6z konusu oldugu takdirde kiraya veren
bu ayib1 gidermek i¢in gerekli olan onarimi veya degisikligi yapmakla
yiikiimliidiir.>® Ornegin, kiralananin eskimis ve akitan gatisnin onarilmasi maddi
ayibin giderilmesi niteligindedir. Bununla birlikte, kiralanandaki ayip hukuki
nitelikteyse kiraya verenin hukuki engeli kaldirmasi gereklidir.®?” Ornek olarak, yap1
kullanim izni olmadig1 i¢in kiraci isyeri agma ruhsati alamazsa kiraya verenin ayibi
gidermesi i¢in yap1 kullanim iznini almasi gerekecektir. Manevi ayip olarak
nitelendirilen kiracinin diger kiracilar tarafindan taciz edilmesi gibi hallerde kiraya

veren bu tacizleri engelleyerek ayib1 giderecektir.>?

3. Kiracinin Ayibi Bizzat Kendi Giderme Hakki

Kiracinin kiralanandaki ayibin giderilmesini talep etmis ve ayibin giderilmesi
icin uygun bir slire vermis olmasina ragmen ayip kiraya veren tarafindan
giderilmemigse kiraci isterse TBK md. 306/1 hiikmii uyarinca kiralanandaki ayibi

kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan alacagini kira bedelinden

524 Inceoglu; TBK md.123 nin kiyasen uygulanarak, hakimden ayibin giderilmesi igin uygun
bir siire istenebilecegini de belirtmektedir. inceoglu, Kira s. 171.

525 Reisoglu, s. 385; Inceoglu, Kira, s. 172; Acar, Kira, s 255; Cabri, s. 203; Giimiis, Kira, s.
124.

526 Inceoglu, Kira, s. 172; Yavuz/Acar/Ozen, s. 403.
527 Cabri, Kira, s. 200.
528 Yavuz/Acar/Ozen, s. 403; Acar, Kira, s. 250; Inceoglu, Kira, s. 173; Cabri, Kira, s. 200.
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indirebilir.>?® Bdylece hakimden izin almak igin fazladan zaman ve para harcamadan
ayibin giderilmesini saglar.®® Ayrica kiracinin, ayibi bizzat giderme hakkini

kullanabilmesi i¢in dncelikle bazi sartlarin ger¢eklesmis olmasi gereklidir.

a) Kiralananin Ayiph Olmasi
Kiracinin ayibi kiraya veren hesabina gidertme hakkini kullanabilmesi ig¢in
ayibin kiralananin tesliminden &nce var olup olmamasmin bir Onemi
bulunmamaktadir. Her ne kadar bu hakkin sonradan ortaya cikan ayiplar i¢in soz
konusu olacag: diizenlenmis olsa da TBK md. 304 geregi teslimden 6nce var olan

ayiplar i¢in de uygulanmas1 miimkiindiir.>*

Bununla beraber kiralanandaki ayibin, kiracinin gidermekle yiikiimli
olmadig1 bir ayip olmasi gereklidir.>*? Kiraci, kiralananin olagan kullanimi gerekli
olan temizlik ve bakim giderlerini karsilamakla yiikiimlii oldugu masraflar kiraya
verenden talep edemeyecektir (TBK md.317). Evin lavabo ve tuvaletlerinin
tikanmasi, musluklarin su kagirmasi gibi durumlar olagan bakim kapsamindadir.
Ayni sekilde, kiralanandaki ayip kiracinin kusurlu davranist neticesinde meydana

gelmigse kiraci bu ayiplar1 da kendisi gidermek zorundadir.

Kiracinin ayibr giderme hakkinin diizenlenmis oldugu TBK md. 306/1
hiikmiinde kiracinin bu hakkini hangi ayiplarda kullanabilecegine dair agik bir
diizenleme yer almamaktadir.®® Bu nedenle, kiracinin hangi ayiplar1 kendisinin
giderebilecegine iliskin farkli gorlisler ileri siirtilmiistiir. Bir goriis, kiracinin

kiralananda meydana gelen énemli olmayan ayiplar1 hadkim iznine gerek kalmadan

529 Aral/Ayranct, s. 255; Eren, Borglar Ozel s. 358; Ya\{uz/Acar/(")zen, s. 404 ; Acar, Kira, s.
238; Zevkliler/Gokyayla, s. 267; Glimiis, Kira, s. 125; Inceoglu, Kira, s.174; Cabri, Kira, s.
214; Akyigit, s. 85.

50 Giimiis, Kira, s. 125; Yavuz/Acar/Ozen, s. 405; Zevkliler/Gokyayla, s. 269;
Aydogdu/Kahveci, s. 434.

581 Zevkliler/Gokyayla, s. 267;Yavuz/Acar/Ozen, s. 404.
532 Aydogdu/Kahveci, s. 433; Zevkliler/Gokyayla, s. 267.

533 Ayrica eBK md. 251/2 hiikmii uyarinca kiracinin ufak tefek ayiplari hdkime bagvurup izin
almaksizin kiraya veren hesabina giderebilecegi, buna karsilik esasli onarimlar i¢in hakimden
izin almasi gerekmekteydi.
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giderebilecegini, onemli ayiplar1 ise TBK md. 113/1 geregi®** hakimden izin alarak
giderebilecegini belirtmektedir.>*® Diger goriis ise kiracinin her tiirlii ay1p i¢in hakim

iznine basvurmadan kiralanandaki ayibi giderebilecegini savunmaktadir.5®

Bize gore, kiracinin kiralanandaki her tiirlii ayib1 hakim izni olmadan
giderebilecegini kabul etmek miimkiin degildir. TBK md. 306 nin diizenlenis sekline
baktigimizda ilk fikrasinda sadece ayiptan bahsedilerek kiraciya taninan se¢imlik
haklardan bahsedilmisken ikinci fikrasinda ise elverisliligin ortadan kalkmasi veya
onemli Olgiide azaltmasi halinde kiraciya diger haklara nazaran daha etkili olan
sozlesmeyi fesih hakkindan bahsedilmektedir. Maddenin sistematigi incelendiginde
ikinci fikrada yer alan haklarin kullanilmasi i¢in ayibin daha agir olmasi gerektigi
sonucu ¢ikmaktadir. Buna gore ilk fikrada bahsedilen ayibin 6nemli olmayan ayip
ikinci fikrada bahsedilen ayibin 6nemli ayip olarak degerlendirilmesi gerekir.%%’
Bununla birlikte, kiracinin kiralanandaki énemli ayiplar1 hakim iznine basvurmadan
gidermesi kiraya veren aleyhine bircok sonu¢ dogmasma sebebiyet verebilir.
Kiracinin, sadece kira sdzlesmesine dayanarak giderilmesi biiyiik masraf gerektiren
ayiplart1  hakim izni olmaksizin giderilmesi hakkaniyet Olgiisiine uygun
olmayacaktir.®>® Bu hususlar géz oniinde bulunduruldugunda kanun kiracinin ayibi
kiraya veren hesabmma giderme hakkim1 sadece Onemli olmayan ayiplar icin
kullanabilecegini kabul etmek gereklidir. Kiracinin kiralanandaki 6nemli ayiplar
kiraya veren hesabina giderebilmesi i¢inse TBK md. 113 geregince hakim iznine

basvurmasi gereklidir. %3

5% TBK md. 113/1°e gore, yapma borcu borglu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakls,

masraft bor¢luya ait olmak {izere edimin kendisi veya baskasi tarafindan ifa edilmesini
isteyebilir.

5% Inceoglu, Kira, s. 176; Aral/Ayranci, s. 235; Giimiis, Kira, s. 126; Cabri, Kira, s. 223;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 404.

5%  Kuntalp/Barlas /Ayanoglu Morali/ Cavusoglu Isintan /Ipek /Yasar /Kog, s. 165;
Aydogdu:/Kahveci, s.433; Zevkliler/Gokyayla, s. 267; Ural Cinar, s. 168.

537 Yavuz/Acar/Ozen, s. 404.
538 Inceoglu, Kira, s. 176; Yavuz/Acar/Ozen, s. 404; Giimiis, Kira, s. 126; Acar, Kira, s. 260

590nceoglu, Kira, s. 176; Giimiis, Kira, s. 125; Aral/Ayranct, s. 251; Yavuz/Acar/Ozen, s. 404;
Acar, Kira, s. 255.
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b) Kiraya Verene Ayibin Giderilmesi i¢in Siire Verilmesi
Kiracinin kiralanandaki ayib1 bizzat kendisinin giderebilmesi i¢in dncelikle
kiraya verene ayibi gidermesi igin uygun bir siire vermelidir.**® Kiraya veren
verilmesi gereken siire diriistliik kurali geregi ayibin giderilebilmesi i¢in yeterli
olmalidir.>** Buna bagh olarak verilecek siire ayibin tiirii, agirhigi ve aciliyeti ve
ayibin giderilmesi i¢in yapilmasi gereken c¢alismalarin kapsami g6z Oniinde

bulundurularak belirlenmelidir.>*2

Ayip verilen uygun siireye ragmen giderilmedigi takdirde kiraci kiralanandaki
ayibi kiraya veren hesabma giderebilir.>*® Kiraciin uygun bir siire vermesinin
yararsiz olacagi hallerde veya diiriistliik kurali geregi kiraya verene uygun bir siire
verilmesinin beklenemeyecegi hallerde TBK md.124’in kiyasen uygulanmasi
sonucunda kiracinin kiraya verene uygun bir siire vermeden kiralanandaki ayibi

gidermesi miimkiindiir.>*

¢. Kiracinin Kiralanandaki Ayib1 Bizzat Gidermesinin Sonug¢lar:

Kiraci, kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire verdigi halde ayip
giderilmemigse kiraci bu ayibi kiraya veren hesabina gidertebilecektir. Kiraci ayibi
liclinci kisiye gidertebilecegi gibi bizzat kendisi de giderebilir.>* Ancak
kiralanandaki ayibin giderilmesi uzmanlik gerektiren bir ayipsa kiract bu halde ayib1
546

kendisi gidermeye calismamali ve ayibi isin uzmam olan kisiye gidertmelidir.

Kiraci, ayib1 bizzat gidermesi halinde, ayib1 giderirken 6zen yiikiimliiliigiine uygun

54°Aydogdu/1§ahveci, s. 434; Inceoglu, Kira, s. 176; Giimiis, Kira, s. 125; Aral/Ayrancy, s. 251;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 404; Acar, Kira, s. 255.

51 Oguzman/Oz, s. 515; Acar, Kira, s. 256.
$2Acar, Kira, s. 256; Akyigit, s. 85; Inceoglu, Kira, s. 170; Cabri, Kira, s. 202.

3 Aral/Ayranci, s. 251; Giimiis, Kira, s. 125; Acar, Kira, s. 260; Cabri, Kira, s. 223;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 404; Zevkliler/Gokyayla, s. 267.

54 Inceoglu, Kira, s. 177; Zevkliler/Gokyayla, s. 208; Cabri, Kira, s. 221.
545 Yavuz/Acar/Ozen, s. 404; Cabri, Kira, s. 216.
546 Acar, Kira, s. 240.

119



sekilde davranmali ve kiralanana zarar verici davranislardan kaginmalidir.®*’ Aksi

takdirde vermis oldugu zararlardan dolay1 kiraya verene kars1 sorumlu olacaktir.>*8

Kirac1 onemli olmayan ayiplari kiraya veren hesabina giderdikten sonra
yapmis oldugu masraflart TBK md. 306 hiikmii uyarina dogrudan kira bedelinden
indirebilir.>*® Esasen kiracinin yapmis oldugu masraflar kira parasindan indirmesi
takas niteligindedir (TBK md. 139-145).°° Bu durumda kirac1 yapmis oldugu

masraflardan dolayr dogmus olan alacagini kira borcu ile takas etmektedir.

Kiralanandaki ayibin kiralananin sézlesmede ongoriilen kullanma amacini
ortadan kaldiran veya 6nemli Olciide engelleyen ayiplarda, diger bir ifadeyle 6nemli
ayip halinde ise kiraci, ayib1 kiraya veren hesabina giderebilmek i¢in TBK md. 113
uyarinca hakimden izin almalidir.>®* Ornegin, binanmn catisinin ugmasi, deprem
nedeni ile kolonlarin yikilmasi gibi biiyiik masraf gerektiren onarim islerini kiraci
ancak hakimden izin alarak ayib1 giderebilecektir. Bu durumda kiract yapmis oldugu

masraflart TBK md. 306 uyarinca kira bedelinden indirebilecektir.

Buna karsilik, kiract kiralanandaki onemli ayib1 kiraya verene uygun siire
vermeden veya hikimden izin almadan giderdigi takdirde yaptig1 masraflar1 hangi
hiikiimlere dayanarak talep edebilecegine iliskin oOgretide farkli goriisler ileri
strilmustiir. Bir gorlis bu durumda kiracinin yapmis oldugu masraflar, gercek
olmayan vekaletsiz i gérme (TBK md.530) hiikiimlerine gore isteyebilecegini
savunmaktadir.>>> Bu goriise gore kiraci, kiraya verenden yapmis oldugu tiim
masraflart talep edemeyecek sadece kiraya verenin zenginlestigi miktar ile sinirh

olarak yapmis oldugu masraflari talep edebilecektir.>®® Aksi goriisii savunan yazarlar

547 Inceoglu, Kira, s. 178; Acar, Kira, s. 260.
548 Cabri, Kira, s. 216.

59 Inceoglu, Kira, s. 178; Zevkliler/Gokyayla, s. 269; Yavuz/Acar/Ozen, s. 232; Giimiis, Kira,
s. 125; Acar, Kira, s. 240; Aral/Ayranci, s. 251.

50 Yavuz/Acar/Ozen, s. 232; Aral/Ayranct, s. 252; Inceoglu, Kira, s. 178.
51 Inceoglu, Kira, s. 180; Yavuz/Acar/Ozen, s. 232; Acar, Kira, s. 260; Giimiis, Kira, s. 126.

52 [nceoglu, Kira, s. 181; Zevklikler/Gokyayla, s. 269; Aral/Ayranci, s.236; Cabri, Kira, s.
229; Acar, Kira, s. 240.

53 Inceoglu, Kira, s. 181.
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ise kiracinin ayibi giderirken hukuka aykirilik bilinci tasimadigini, Kiraya verenin
menfaati kiracinin menfaatine baskin oldugu siirece gercek vekaletsiz is gorme

hiikiimleri uygulanmasin1 gerektigini savunmaktadir.>*

Bize gore, ayibin acilen giderilmesi gereken ancak kiraya verene haber
vermenin miimkiin olmadig1 ya da kiraya verene haber vermenin yararsiz oldugunun
diisiiniildigi hallerde kiracinin kiralanandaki ayibt hakim iznine basvurmadan
gidermisse **°, bu durumda yapmis oldugu masraflar1 gercek vekaletsiz is gorme®®
(TBK md.529) hiikiimlerine gore talep edebilecektir.>®” Kirac1 gergek vekaletsiz is
gorme hilkmii geregi ayibt gidermek i¢in yapmis oldugu biitiin masraflari faiz ile
birlikte kiraya verenden talep edebilecektir. Buna karsilik ayibin giderilmesinin
aciliyetinin bulunmadigi hallerde kiraci ayibin giderilmesi i¢in yapmis oldugu

masraflart ancak gercek olmayan vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca talep

edebilecegine iliskin goriis yerindedir.

Kiract kiralanandaki ayibi gidererek yapmis oldugu masraflar1 kira
bedelinden indirebilecektir. Ancak bu hakkin TBK md. 305 ve 307’de diizenlenmis
olan kira bedelinin indirilmesini talep hakki ile birbirinden ayirmak gereklidir.>®®
Zira TBK md.306’da diizenlenen indirim hakk:i kiraciya kiralanan i¢in yapmis
oldugu masrafi tek seferde kiraya verene olan kira borcundan mahsup etme hakki
vermektedir. TBK md. 305 ve md. 307’de diizenlenmis olan kira bedelinin indirimin

talep etme haklar1 ise kiralanandaki ayip nedeni kiracinin kullaniminda meydana

554 Giimiis, Kira, s. 127-128.

55 Yavuz/Acar/Ozen, s. 232; Acar, Kira, s. 239; Zevkliler/Gokyayla, s. 269; Aral/Ayranci, s.
251; Inceoglu, Kiracinin isin aciliyeti nedeni ile hakim izin alinmayan durumlarda &rnegin
taginmazin catisinin u¢gmasi ve igeriye su girmesi durumunda Onleyici tedbirler alinmasinin
yeterli olacagini, hakim izni olmadan yeniden bir ¢ati insa ettirmemesi gerektigini
belirtmektedir. Inceoglu, Kira, s. 180.

%6 Gergek vekaletsiz is gormeye iliskin hiikkimler TBK md md. 526-53larasinda

diizenlenmistir. Buna gore, bagkasina ait bir isin yetkisiz olarak is sahibinin yararina olacak
sekilde yapilmasidir. Isi goren kisi is sahibinin menfaatine ve gercek ya da tahmin edilen
amacina uygun hareket etmelidir.

7 Tandogan, C.I/2, s. 118; Yavuz/Acar/Ozen, s. 404; Acar, Kira, s. 250; Inceoglu, Kira, s.
180; Zevkliler/Gokyayla, s. 269; Aral/Ayranct, s. 251; Ural Cinar, s. 167.

58 Yavuz/Acar/Ozen, s. 231; Inceoglu, Kira,s. 179; Acar, Kira, s. 260.
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gelen eksiklik ve aksama sebebiyle kiralanandaki ayip giderilene kadar kira bedelinin

indirilmesini saglayan bir haktir.

4.Kiracinin Kira Bedelinin Indirimini Talep Hakki

a) Genel Olarak
Kiraciya kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi halinde taninmis olan
haklardan biri de kira bedelinin indirilmesini talep etme hakkidir. Kirac1 kiralanan
sonradan ayipli hale geldigi takdirde isterse kira bedelinin indirilmesini talep
edebilecektir. Kiractya taninmis olan kira bedelinin indirilmesini talep hakkiyla
kiralanandaki ayip nedeni ile kiraci aleyhine bozulan edim dengesinin diizeltilmesi

amaclanmistir.>°

Kiracmin kira bedelinin indirilmesini talep etme hakki TBK md. 305/1, TBK
md. 306 ve TBK md. 307°de olmak fizere ii¢ farkli hiikkiimde ayr1 ayr
diizenlenmistir. TBK md. 305/1°de kiraciya kiralananin sonradan ayipl hale gelmesi
durumunda kiraciya se¢imlik hak olarak kira bedelinden indirim talep etme hakki
taninmistir. TBK md. 306’da yer alan indirim hakki ise kiraciya kiralanandaki ayib1
bizzat giderdigi durumlarda yapmis oldugu masraflari tek sefere mahsus olmak iizere
kira bedelinden indirme hakki vermektedir. Aslinda bu hak kiraciya bedel indirimi
hakki vermemekte sadece yapmis oldugu masraflar1 kira bedelinden mahsup etme
hakki tanimaktadir. TBK md. 307°de ise kiraciya kiralananda bulunan ve kiralananin
kullanimin etkileyen ayiplarin varligi halinde ayibin giderilecegi siire zarfinda kira

bedelinden ayipla orantili bir indirim yaptirilmasini talep etme hakki vermektedir.

Ogretide TBK md. 305 ve md. 307°de hiikiimlerine iliskin olarak farkl
gorlsler ileri siiriilmiistiir. Bir gorlise gére, TBK md. 305°te kiracinin kiralananin
sonradan ayipli hale gelmesi halinde kiracinin sahip oldugu secimlik haklari
belirtilmis olup devamindaki md. 307°de ise hiikmiin uygulanabilmesi i¢in gerekli

olan sartlarin neler oldugunun diizenlendigini belirtmektedirler.%®® Bu goriise gore,

559 Acar, Kira, s. 278; Cabri, Kira, s. 232; Giimiis, Kira, s. 128.
50 Inceoglu, Kira, s. 197; Cabri, Kira, s. 233-234; Akyigit, s. 86; Nuhoglu, s. 94.
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TBK md. 305’te yer alan kira bedelinin indirimini talep hakki TBK md. 307°de

somutlastiriimistir.>!

Bizim de kabul ettigimiz diger goriis ise kira bedelinin indirilmesini talep
etme hakkini diizenleyen TBK md. 305/1 ve md. 307 hiikiimleri birbirinden farkl
olarak diizenlenmis haklardir.®®? Buna gére, TBK 305/1’te diizenlenmis olan bedel
indirimini talep hakki, kiraciya taninmis olan stirekli, bagimsiz ve asli mahiyette bir
haktir. Buna bagli olarak kiracinin TBK md.305/1 kapsaminda kira bedelinin
indirilmesini talep etme hakki diger se¢imlik haklarindan bagimsiz bir sekilde
kullanabilecegi ve kira sd6zlesmesi siiresi boyunca devam eden ayiplar igin getirilmis
gecici etkili degil siirekli etki doguran bir hak niteligindedir.*®® Kiracinin TBK md.
305/1 uyarinca kira bedelinin indirilmesini talep edebilmesi i¢in ayrica ayibin
giderilmesini talep etmesine gerek yoktur. Kiract dogrudan kira bedelinin

indirilmesini talep edebilir.>®*

Eger ayibin giderilebilmesi objektif olarak imkansizsa kiract bu durumda
ayibin giderilmesini talep etme hakkinm kullanamayacaktir.’® Ornek olarak, kiralanin
yaninda yapilan ingaattan kaynaklanan giirliltiiniin kiraya veren tarafindan
giderilmesi objektif olarak miimkiin degildir. Bu halde kiracinin ayibin giderilmesini
talep etmesinin bir anlam1 olmayacaktir. Bu durumda kiraci ayibin giderilmesi i¢in
stire vermesine gerek olmadan sozlesmeyi feshedebilecegi gibi diger se¢imlik
haklarindan biri olan kira bedelinin indirilmesini talep edebilecektir.>®® Kirac1 bunun

gibi kiraya veren tarafindan giderilmesi miimkiin olmayan hukuki veya manevi

%1 Inceoglu, Kira, s. 197.

52 Acar, Kira, s. 248; Yavuz/Acar/Ozen, s. 404; Aydogdu/Kahveci, s. 437; Kaya, s. 90.
563 Yavuz/Acar/Ozen, s. 404; Acar, Kira, s. 248.

54 Yavuz/Acar/Ozen, s. 407.

%65 Acar, Kira, s. 260.

%6 Bununla birlikte hukuki ayrp nedeni ile borcun ifas1 imkansiz hale gelmisse veya kiralanan
deprem ya da yangin gibi bir sebepten yok olmussa veya sozlesmede Ongoriillen kullanim
amacini biiyiik Olclide engelleyecek sekilde zarar gérmiisse bu halde sézlesme konusu borg
imkansizlik nedeni ile TBK md. 136 geregi sona erecektir.
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ayiplardan dolayr TBK md. 305/1 hiikkmii geregi kira bedelinin indirilmesini talep

edebilecektir.®®’

Yargitay da kiracinin kiralananda sonradan meydana gelen ayiplar i¢in TBK
md. 305/1 uyarinca dogrudan kira bedelinin indirilmesini talep edebilecegini kabul
etmektedir. Yargitay’in kararina®®® konu olayda, yolcu tasimacilifi yapmak igin
belediyeden kiralanan giizergdhin yapilan kanuni degisiklikler ve belediyenin
sozlesmeye aykiri davraniglart neticesinde sozlesmede kararlastirilan kullanim
amacina uygun olmayan hale gelmis olmasi sebebiyle mahkeme TBK md.305’e gore
degerlendirme yaparak kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasi
gerektigine karar vermistir.°®® S6z konusu karara karara konu olayda Kozlu
Beldesinin ilge olmasi sebebiyle yapilan diizenleme ile 65 yasinin dolduranlarin
licretsiz tasinmasi zorunlulugunu getirilmis olmasi kiracinin aleyhine bir diizenleme
olup hukuki ayip niteligindedir. Kanuni diizenleme neticesinde ortaya ¢ikan bu
aksaklik kiraya verenin giderebilecegi nitelikte degildir. Buna bagh olarak da
kiracinin ayibin giderilmesini talep etmesi s6z konusu olamayacaktir. Bu nedenle
kiraci se¢imlik haklarindan kira bedelinin indirilmesi hakkini kullanmistir. Mahkeme
tarafindan da soézlesme siiresince gegerli olacak sekilde kira bedelinin indirilmesine

karar verilmistir.

Kiractya TBK md. 307’de taninmis olan bedel indirimi talep hakki ise

kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin varligi halinde ayibin giderilecegi siire

%7 Kaya, s. 91; Aydogdu/Kahveci, s. 437; Inceoglu, Kira, s. 203.

58 Yarg. 3. HD. 06.06.2017 T. E. 2017/317 ve K. 2017/9120 Sayili Karar, aym yonde; Yarg. 6.
HD. 03.11.2015 T. E. 2015/7948 ve K. 2015/9313 Sayili Karar; Yarg. 3. HD. 15.06.2016 T. E.
2015/4826 ve K. 2015/5916 Sayili Karar (www.karararama.yargitay.gov.tr, 07.02.2019).

9 Yargitay’in baska bir kararinda kiraya veren tarafindan 1083 ara¢ kapasiteli oldugu
belirtilen otoparkin yapilan bilirkisi incelenmesi sonucunda 721 ara¢ kapasiteli oldugunun
tespit edilmesi nedeniyle kiracinin kira bedeli indirimi talebinin kabul edilmesi gerektigine
hitkmetmistir. Ancak mahkeme tarafindan karara dayanak —hatali bir sekilde- olarak TBK md.
307 hiikmiinii gostermistir. Yargitay tarafindan yapilan hukuki niteleme hatalidir. Ancak bu
olayda da kiralanandaki ayip s6zlesme siiresi boyunca devam edecek nitelikte ve objektif
olarak kiraya veren tarafindan giderilmesi mimkiin olmayan bir ayiptir. Mahkemenin Kira
bedelinin indirilmesine iliskin karar1 kira sdzlesmesi boyunca gecerli olacak sekildedir. Yarg.
6. HD. 21.12.2015 T. E. 2015/2125 ve K. 2015/11293 Sayili Karar, (www.
karararama.yargitay.gov.tr, 07.02.2019), aym1 yonde; Yarg. 3. HD. 06.06.2017 T. E.
2017/11462 ve K. 2017/9105 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 06.01.2019).
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zarfinda kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yaptirilmasini talep etme hakki
vermektedir. Bu yoniiyle bu hak kiralanandaki ayip giderilene kadar gecen siirede
kira bedelinin indirilmesini saglayan gegici ektili bir haktir.>’® Kirac1 bu hakkini tek
basina kullanabilecegi gibi diger se¢imlik haklari ile birlikte de kullanabilir. Yani
kirac1 kiralanandaki ayibin giderilmesini isterken ayni zamanda kira bedelinin de
ayipla orantili olarak indirilmesini talep edebilir. °"* Ayni sekilde, ayiplardan dolayi
ugramis oldugu zararlarin giderilmesini istemis olmasi kira bedelinin indirilmesini

talep etmesine engel degildir.

Kira bedelinde ayipla orantili indirim yapilmasi talebi se¢imlik hakkinin
niteligi hakkinda 6gretide farkli goriisler ileri siiriilmistiir. Bir goriis kira bedelinin
indirilmesi hakkiin degistirici yenilik doguran hak oldugunu ileri siirmektedir.>’? Bu
goriise gore, kiract kiralanan ayipli hale geldikten sonra bedel indirimi talebiyle
iradesini bu yonde agiklayarak baslangicta kararlastirilan kira bedelinden daha diisiik
bir kira bedeli 6demeye devam etmektedir. Bu konuda ileri siiriilen bir diger goriis
ise bu hakkin yenilik doguran hak niteliginde olmadigin1 kanun geregi yapilmasi
gereken bir indirim oldugunu ileri siirmektedir.>”® Bu konuda ileri siiriilen son goriis
ise kiracinin bedel indirimi hakkini kullanmasiyla kira bedelinin kiralanandaki ayip
oraninca yani kiracimin kullanimimnin etkilendigi oranda kismen hiikiimsiiz hale
geldigini bu nedenle de kismi bozucu yenilik doguran hak niteliginde oldugunu
savunmaktadirlar.°’* Bize gore, kiracinin kira bedelinin indirilmesini talep etme
hakkin kullanmasiyla kira bedeli ayipla orantili olarak kismi sekilde hiikiimsiiz hale
gelmektedir. Bu nedenle kiracinin kira bedelini indirme hakki kismi bozucu yenilik
doguran hak niteligindedir. Bununla birlikte yapilacak indirim gegici etkili oldugu

icin kira bedelinden yapilan indirim, kiraya veren tarafindan ayibin giderildigi

570 Giimiis, Kira, s. 124.

SGiimiis, Kira, s. 129; Acar, Kira, s. 248; Yavuz/Acar/Ozen, s. 404; Aydogdu/Kahveci, s.
437; Kaya, s. 90.

572 Baltali, s. 75; Nuhoglu, s. 92.
573 Inceoglu, Kira, s. 202.

574 Edis, s. 122; Yavuz, Sorumluluk, s. 180; Cabri, Kira, s. 236.
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oranda azaltilmali, ayip tamamen giderildigi takdirde de tamamen sona

erdirilmelidir.>™

Kiracinin kira bedelinin indirilmesi talep hakki TBK md.304’te yer alan
Kiraci aleyhine diizenleme yapma yasagi hiikkmii uyarinca konut ve ¢atili isyeri kira
sozlegmelerinde kaldirilmas1 miimkiin degildir. Bu yoniiyle bu hiikiim nisbi emredici
niteliktedir.>’® Diger kira sdzlesmeleri igin ise genel islem sartlar1 ile kaldirilmas:

miimkiin degildir.

b) TBK md. 307 Kapsaminda Ayibin Giderilmesinin Hakkinin Kullanim
Sartlari
(1) Kullaninmi Engelleyecek Bir Ayyp Olmalidir.
Kiraci bedel indirimi hakkini kiralananda sonradan meydana gelen ayiplar
icin talep edebilecegi gibi TBK md.304/1 atfi ile kiralananin teslimi aninda
kiralananda bulunan ayiplar i¢in de talep edebilir.>’” Bunun i¢in kiracinin kiralanan

teslim alirken ayiptan dogan haklarini sakli tutmus olmasi gereklidir.

Kanun diizenlemesinde kiracinin kira bedelinin indirilmesini talep hakkini
hangi ayiplar i¢in kullanabilecegine iliskin agik bir hiikiim yer almamaktadir. Bu
nedenle kiracinin kira bedelinin indirilmesini talep hakkini hangi ayiplar ic¢in

kullanabilecegi hakkinda farkli gortisler ileri siirtilmuistiir.

Bir goriis TBK md.307°de belirtilmis olan kiralananin kullanimin etkileyen
ayip ifadesinin, sadece 6nemli olmayan ayiplar1 kapsadigini, 6nemli ayiplar i¢in bu
hakkin kullamlamayacagimi savunmaktadir.>’® Baska bir goriis ise kiracinin bedel
indirimi talebini sadece 6nemli ayiplar igin istenebilecegini belirtmektedir.>”® Bu

goriise gore kiraciya sozlesme ile onemli olmayan ayiplar i¢in de indirim talep etme

575 Cabri, Kira, s. 236.
576 Inceoglu, Kira, s. 197.
577 Acar, Kiras. 260.

58 Giimiis, kanun maddesindeki kiralanin kullanimini etkilyen ayiplar ile énemli olmayan
ayiplar ifade edilmek istendigini belirtmistir. Giimiis, Kira, s. 129.

579 Akyigit, s. 86.
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hakki tanmabilecegini belirtmektedirler.’®® Konuya iliskin olarak ileri siiriilmiis olan
son goriig®! ise kiracinin bu hakkini sadece orta ve énemli derecedeki ayiplar igin
kullanabilecegini hafif ayiplar i¢in bedel indirimi talep etme hakki bulunmadigin
savunmaktadir. Bedel indirimini talep etme hakkinin diizenlendigi TBK md. 307
hitkkmiinde de belirtildigi iizere bu hakkin kullanilabilmesi i¢in ayibin kiralananin
kullanimin etkilemesi gereklidir. Buna gore bir degerlendirme yapilacak olursa hafif
ayiplar kiralananin s6zlesmede 6ngoriilen kullanimini engellemeyen, kii¢iik bir tamir
veya temizlikle giderilebilecek nitelikte olan ayiplardir.®  Kiralanan aracin
kaportasinin ¢izik olmasi, kiralanan evdeki camlardan birinin kirik olmasi, mutfak
dolabinin bir kapisinin mentesesinin bozulmasi gibi ayiplar kiracinin kullanimin
engellemeyen basit bir temizlik ve bakimla giderilebilecek nitelikte ayiplardir.
Kiraci, hafif ayiplar nedeni ile kiract1 kira bedelinin indirilmesini talep

edemeyecektir.>®

Orta ayiplar ise basit bir tamiratla giderilemeyecek olmakla birlikte
kiralananin sodzlesmede oOngoriilen kullanimini engellemeyen ancak kullanimin
simirlayan ayiplardir.®®* Ayni sekilde, 6nemli ayiplar da kiralanandaki bozuklugun
veya eksikligin sozlesmede Ongoriilen kullanimi tamamen ya da biiyiik Ol¢iide
engelleyen ayiplardir.®® Kiraci ancak orta ve dnemli ayip halinde kira bedelinin

indirilmesini talep edebilir.®

580 Akyigit, s. 86.
581 Yavuz/Acar/Ozen, s. 408; inceoglu, s. 199; Acar, Kira, s. 270; Cabri, Kira, s. 241.

582 Giimiis, Kira, s. 113; Acar, Kira, s. 222; Cabri, s. 118. Yavuz/Acar/Ozen, s. 408; Inceoglu,
Kira, s. 123; Aydogdu/Kahveci, s. 418.

%83 Yavuz/Acar/Ozen, s. 408.

% Giimiis, Kira s. 113; Acar, Kira, $.220; Inceoglu, Kira s.124; Yavuz/Acar/Ozen, s.388;
Eren, Borclar Ozel, s. 354; Cabri, s.118; Kaya, s. 60-61; Nuhoglu, s. 56; Aydogdu/Kahveci,
s.419.

585 Acar, s. 220; Aydogdu/Kahveci, 418; Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; Inceoglu, Kira, 121;
Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Gimiis, Kira, s. 112-113; Eren, s. 352; Yavuz N., Kira, s. 85;
Cabri, Kira, s. 116.

586 Acar, Kira, s. 270; Yavuz/Acar/Ozen, s. 232; Tandogan, Cilt I/2 s. 121; Inceoglu, Kira, s.
198.
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Son olarak, ayibin kiracidan kaynaklanmayan bir ayip olmasi gereklidir.
Kiracinin kiralanani kullanirken gostermesi gereken 6zeni gostermemesi nedeniyle
ortaya ¢ikan ayiptan dolayr kiracinin bedel indirimi talep etme hakki
bulunmamaktadir. ¥ Kiraciyla birlikte yasayan ailesi ve ¢alisanlarinin da kiralanam
kullanirken gerekli ©6zeni gostermek zorundadir. Kiralanan kiraciyla birlikte
yasayanlar veya caliganlarinin kusurlu davranislar1 neticesinde ayipli hale gelmigse
de kira bedelinin indirilmesi talep edilemez.%®® Bununla birlikte, kiralananin ayiph
hale gelmesinde kiraya verenin kusurlu olmasmin herhangi bir 6nemi
bulunmamaktadir. Kiralananin ayipli hale gelmesine kiraya veren kusuruyla sebep

olmasa dahi kiracinin kira bedelinin indirilmesini talep etme hakki vardir.®°

(2) Kiraya Verenin Ayib1 Ogrenmesi

Kiracinin kira bedelinin indirilmesi hakkini kullanabilmesi i¢in kiraya verenin
ayibt 6grenmis olmasi sarttir (TBK md.307). Zira kiraya verenin bedel indirimi
bakimindan sorumlulugu, ayibi 6grendigi tarihten itibaren baslayacaktir.®® Ancak
kanunda kiracinin kiralanandaki ayibi1 bildirmesi i¢in herhangi bir sekil sarti
ongoriilmmemistir. Bundan dolay1 kiraci, kiralanandaki ayibi ve kira bedelinin
indirilmesi talebini istedigi sekilde kiraya verene bildirebilir.>®* Bununla birlikte,
kiracinin bildirmedigi ancak kiraya verenin bir sekilde haberdar oldugu durumda da

%92 Kiracmin kira bedelinin

kiraya verenin sorumlulugu dogmus olacaktir.
indirilmesini talep etmesi i¢in kiraya verene sadece kiralanandaki ayib1 bildirmesi
yeterlidir. Kiracinin ayip bildirimi ile birlikte ayibin giderilmesini talep etmesine

veya ayibin giderilmesi igin kiraya verene uygun bir siire vermesine gerek yoktur.>%

Kiraya verenin kiralanandaki ayib1 kendiliginden ogrenmesi miimkiin

olmadig1 durumlarda kirac1 ayib1 kiraya verene bildirmek zorundadir. Ogretide bir

587 Aydemir, s. 87; Cabri, Kira, s. 244. Acar, Kira, s. 275.

588 Cabri, Kira, s. 154; Inceoglu, Kira, s. 146; Yavuz/Acar/Ozen, s. 397.

589 Zevkliler/Gokyayla, s. 260; Cabri, Kira, s. 232; Baltal1, s. 79; Inceoglu, Kira, s. 203.
590 Acar, Kira, s. 250; Inceoglu, Kira, s. 199.

591 Inceoglu, Kira, s. 199; Akyigit, s. 91.

52 [nceoglu, Kira, s. 199; Akyigit, s. 91.

593 Acar, Kira, s .249; Inceoglu, Kira, s. 200.
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goriig®®* bildirimin yapilmis olmasim yeterli sayarken dierg bir goriis bildirimin
yapilmis olmasinin yeterli olmayacagini kiraya verenin ayibt Ogrenmis olmasi
gerektigini savunmaktadirlar.®® Bize gore de kanun hiikmii agik¢a kiraya verenin
O0grenmesini aradigr ic¢in bildirimin kiraya verene ulagsmis olmas1 yeterli
goriilmemeli; kiraya verenin bedel indirimine iliskin sorumlulugu ayibi 6grendigi
tarih itibari ile baslamalidir. Bununla birlikte kiraya verenin ayiptan haberdar
olmadigmi iddia ettigi durumlarda ispat yiikii kiraciya aittir. Kiraci her tirli delille

kiraya verenin kiralanandaki ayiptan haberdar oldugunu ispat edebilir.>%

(¢ ) indirim Hakkinmin Kullanilmasinin Sonugclari

(1) indirim Hakkinn Ileri Siiriilmesi

Indirim hakk1 yenilik doguran hak niteliginde oldugu igin kiraci, kira
bedelinin indirilmesi talep etme hakkini dava agmadan, kiraya verene bildirmek
suretiyle kullanabilir. °°” Ancak indirim miktar1 konusunda kirac1 ile kiraya veren
anlasamadig1 takdirde, kiracinin dava acarak mahkemeden indirim miktarinin
belirlenmesini talep etmesi miimkiindiir.>®® Acilacak olan dava bir eda davas1 degil
bir tespit davasi niteliginde olacaktir.>®® Kiraci kira bedelinde yapilacak indirimin
tespiti icin dava agtiktan sonra mahkeme karar verinceye kadar sézlesmenin basinda
anlagmis olduklar1 bedelden 6demeye devam etmelidir. Aksi takdirde ddemedigi
kistmlar bakimmdan temerriide diismiis sayilacaktir.®?’ Kiraci, kira bedel indirimi
talebinde bulunduktan sonra 6demis oldugu kira bedellerinde fazladan 6demis

oldugu kisimlarin iadesini talep edebilir.5%

5% Yapilan bildirimin kiraya verene ulasmis olmasi veya hikimiyet alanina girmis olmasinin
ogrenme sartinin gerceklesmis olmast i¢in yeterli oldugu goriisii icin bknz. Akyigit, s. 91-92.

5 Inceoglu, Kira, s. 200; Acar, s. 250; Cabri, Kira, s. 244.

%6 Akyigit, s. 91; Inceoglu, Bildirimin kiraya verene ulastig1 hallerde ise bildirimin igeriginden
haberdar olmadigini kiraya verenin ispat etmesi gerektigini belirtmektedir. Inceoglu, Kira, s.
200.

597 Acar, Kira, s.250; Inceoglu, Kira, s. 204; Aral/Ayrancy, s. 251.

598 Edis, s. 122; Yavuz, Sorumluluk, s. 180; Inceoglu, Kira, s. 204; Acar, Kira, s. 250.
59 Yavuz, Sorumluluk, s. 180.

890 Inceoglu, Kira, s. 205; Zevkliler/Gokyayla, s. 270.

891Giimiis, Kira, s. 131; Inceoglu, Kira, s. 205; Acar, Kira, s. 250; Cabri, Kira, s. 237.
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(2) Indirimin Gegerli Oldugu Siire

Kiracinin kira bedelini indirme hakkinin diizenlenmis oldugu hiikiimde kira
bedelinde yapilacak indirimin kiraya verenin ayibi Ogrenmesinden ayibin
giderilmesine kadar gecen siire igin gegerli olacagi belirtilmektedir (TBK md.307).
Ayibin kiralananda ne zaman ortaya ¢iktifi onemli degildir. Ayip kiraya verenin
ayibt 6grenmesinden Once ortaya ¢ikmis olsa da indirim kiraya verenin ayibi
ogrenmesi ile baslayacaktir.®®? Yapilacak olan indirim ayip giderilinceye kadar etkili
olacaktir. Ayip giderildikten sonra kiraci kira sézlesmesinde kararlastirilmis olan kira
bedelini 6demeye devam edeecektir.?®® Bununla birlikte kiralanandaki ayip, kiraci

tarafindan giderilmis olsa da indirim sona erecektir.5%

(3) Indirim Miktarinin Hesaplanmas

Kanunun diizenlenmesinde (TBK md.305 ve 307) kira bedelinde yapilacak
indirimin ayipla orantili olmasi gerektigi belirtilmektedir. Bu hiikiimden yola ¢ikarak
nisbi yontemin kanun koyucu tarafindan agikca benimsendigini ogretide kabul
edilmektedir.®® Bununla birlikte kira bedelinde yapilacak indirimin hesaplanma
yontemlerine iliskin 6gretide farkli goriigler ileri stirlilmiistiir. Buna gore nisbi
yontemle birlikte oOzellikle satis sozlesmesindeki ayiplardan dolayr yapilacak
indirimler hesaplanirken uygulanan mutlak yontem ve tazminat ydntemiyle

indirilecek kira bedelinin tespit edilebilecegi ileri stirtilmiistiir.

Mutlak yontemde ilk olarak kiralananin ayipli degeri ve ayipsiz degeri ayri
ayr tespit edilir. Bundan sonra malin ayipsiz degeri ile ayipli degeri arasindaki fark

bulunur. Ortaya ¢ikan fark, s6zlesmede belirlenmis olan kira bedelinden indirilir. Bu

802 Inceoglu, Kira, s. 205.

603 Acar, Kira, s. 272; Giimiis, Kira, s. 206.

604 Inceoglu, Kira, s. 205.

895 Tnceoglu, Kira, s. 207; Cabri, s. 249; Zevkliler/Gokyayla, s. 260; Giimiis, Kira, s. 130;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 408; Acar, Kira, s. 272; ; Aral/Ayranct, s. 258. Yargitay da nisbi yontemi
benimsemistir. Karara konu olayda kiraya veren tarafindan 1083 ara¢ kapasiteli oldugu
belirtilen otoparkin yapilan bilirkisi incelenmesi sonucunda 721 arag kapasiteli oldugunun
tespit edilmesi nedeniyle 533.000 TL kira bedelinin ayipla orantili olarak 368.666,67 TL’ye
indirilmesine karar verilmesine iligkin karar Yargitay tarafindan onaylanmistir. Yarg. 6. HD.
21.12.2015 T. E. 2015/2125 ve K. 2015/11293 Sayili Karar; ayn1 yonde Kapatilan Yarg. 6.
HD. 03.11.2016 T. E. 2015/7948 ve K. 2017/9313 Sayih Karar (www.
karararama.yargitay.gov.tr, 07.02.2019).
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sekilde kiracinin ddeyecegi indirimli kira bedeli belirlenmis olur.®® Ornek olarak;
kira s6zlesmesinde kira bedeli 3.000 TL olarak belirlenmis olsun. Kiralananin rayig
kira bedeli 3.200 TL, ayipli degeri ise 2.700 TL olarak tespit edilmistir. Indirilmis
kira bedelini bulmak i¢in kiralananin rayi¢ bedeli olan 3.200 TL’den ayipl degeri
¢ikarmamiz gerekmektedir. Daha sonrada ¢ikan meblagdan sézlesmede belirlenmis

olan kira bedelinden ¢ikarak indirimli kira bedeli bulunmus olacaktir.
Indirilmis Kira Bedeli= Kira Bedeli- (Ayipsiz (Rayi¢)Deger- Ayipli Deger)
=3.000 — (3.200- 2.700)
=3.000-500
Indirilmis Kira Bedeli =2.500 olarak bulunacaktir.

Kira bedelinden yapilacak indirimin bu yontem kullanilarak belirlenmesi
hakkaniyete uygun sonuglar vermeyebilir. Zira taraflarin kira bedelini rayi¢ degerle
ayni ya da yakin belirlemis olmalart durumunda bu yontem hakkaniyetli bir sonug
verecektir. Ancak kira bedelinin rayi¢ bedelin ¢ok iistiinde tespit edilmesi durumunda
kiract i¢in hakkaniyetsiz bir durum ortaya cikacaktir. Ayni sekilde rayi¢ bedelin
altinda belirlenmesi durumunda ise kiraya veren aleyhine bir sonug ortaya cikacaktir.
Bu yontemim taraflar arasinda bozulmus olan edimler dengesini saglayamadig:

aciktir.%07

Tazminat yonteminde ise indirilecek miktarin belirlenmesi i¢in Oncelikle
kiralananin ayipli degeri tespit edilmektedir. Daha sonra kiralananin kira
s0zlesmesinde belirlenmis olan kira bedelinden ¢ikarilmasi ile indirilmis kira bedeli
tespit edilmektedir.%® Ornek olarak, sézlesme kararlastirilmis kira bedeli 3.000 TL,
kiralananin ayipli olarak kira bedeli de 2.300 TL olarak tespit edilmistir. Buna gore
yapilacak olan sézlesmede kararlastirilan kira bedeli ile kiralananin ayipli oldugu

haldeki kira bedeli birbirinden ¢ikarilarak aradaki fark s6zlesmede kararlastirilan kira

606 Yavuz, Sorumluluk, s. 180; Edis, s. 123; Yavuz/Acar/Ozen, s. 408; Zevkliler/Havutcu, s.
117; Nuhoglu, s. 98.

607 Edis, s. 123; Yavuz, Sorumluluk, s. 185.

608 Yavuz, Sorumluluk, s. 181; Edis, s. 123; Yavuz/Acar/Ozen, s. 408; Zevkliler/Havutcu, s.
117; Nuhoglu, s. 98.
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bedelinden ¢ikarilacaktir. Buna gore yapilmasi gereken indirim 3000-2.300= 700 TL
olarak hesaplanacaktir. Indirim miktarinin sézlesmede kararlastirilan kira bedelinden
cikarilmasi ile de( 3000-700=2300 TL)indirimli kira bedeli bulunacaktir. Yapilacak
indirimin bu yontemle belirlenmesi de taraflar arasinda hakkaniyete uygun olmayan
sonuglar ortaya cikarabilir. Zira taraflar kira bedelini kiralananin ayipli rayig
bedelinin altinda kararlastirmas: halinde tazminat yontemi uygulanmasi kiraci
aleyhine olmaktadir. Ornek verecek olursak; kiralananin ayipsiz degerinin 5.000 TL,
taraflarin kira bedelin rayi¢ten daha diisiik olacak sekilde 4.000 TL olarak
belirlendigini varsayalim. Ayipli kira bedelinin 4.500 TL olmast durumunda
kiracinin kira bedelinin indirilmesi talebinde bulunma olanagi kalmamaktadir. Bu
yontemle hesaplama yapildig: takdirde kira indirimi talep etme hakki islevsiz hale
gelmektedir. Bu nedenlerle bu yontem de taraflar arasinda bozulan edimler

dengesinin saglayamamaktadir.

Kira bedelinden yapilacak indirimi hesaplamak i¢in kullanilan son yontem ise
nisbi yontemdir.®®® Yukarida da belirttigimiz iizere kanuni yontem haline gelen nisbi
yontemle kiralananda yapilacak indirim ayipla orantili sekilde hesaplanmaktadir. Bu
yonteme gore, kiralananin ayipsiz rayi¢ kira bedeli ve ayipl rayi¢ kira bedeli
belirlendikten sonra bedeller arasindaki oran tespit edilmelidir. Son olarak da
sozlesmede kararlastirilan kira bedelinden de bu oranda indirim yapilmalidir.51°
Ornegin, kiralanan esyanin ayipsiz rayig kira degeri 1500 TL iken ayipli rayi¢ degeri
kira bedeli 1200 TL oldugu bir kira sézlesmesinde, kararlastirilan aylik kira bedeli
1400 TL oldugunu varsayalim. Bu durumda ayip nedeniyle rayi¢ kira bedelinde

%20’lik bir azalma s6z konusu olacaktir. Bu oranmi taraflarca kararlastirilmis kira

bedeline uygulayacak olursak indirilmis kira bedeli 1120 TL olacaktir. Nisbi

609 Yavuz/Acar/Ozen, s. 408; Giimiis, Kira, s. 130; Zevkliler/Gokyayla, s. 260; Kuntalp /Barlas
/Ayanoglu Morali/Cavusoglu Isintan/Ipek/Yasar/Kog, s. 166; Acar, Kira, s. 214; Yavuz,
Sorumluluk 182.

610 Edis, s. 123; Yavuz, Sorumluluk s. 182; Yavuz/Acar/Ozen, s. 408; Acar, Kira, s. 214;
Inceoglu, Kira, s. 208.

132



yontemin indirilecek kira bedelinin belirlenmesinde hakkaniyete uygun oldugu

ogretide kabul edilmektedir.®!!

Bize gore de indirilecek kira bedelinin hesaplanirken nisbi yontemin
uygulanmas1 yapilacak indirimin hakkaniyete uygun olmasimi saglayacaktir. Bu
yontemle yapilacak hesaplama ile kiralanandaki ayip kiralananin sdzlesmede
ongoriilen kullanimini fiilen ne kadar azaltiyorsa indirim de o 6lgiide olacaktir.®
Ayrica bu yontem kira bedelinin rayi¢ bedelin altinda veya iistiinde belirlemis olmasi
yapilacak olan indirimi etkilememektedir.5® Bununla birlikte, yapilacak indirim
objektif kriterlere gore yapilmali kiraciya 0zgii siibjektif hususlar 6rnek olarak

kiracinin yas1 veya saglik durumu degerlendirmeye dahil edilmemelidir.®*

5. Kiralananin Ayipsiz Benzeri ile Degistirilmesini Talep Hakk:

a) Genel Olarak
Kiraciya kiralananin ayipli olmasi halinde taninan sec¢imlik haklardan bir
digeri de kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakkidir.®®® Kiracinin
bu hakkini kullanabilmesi i¢in dncelikle kiraya verenden ayibin giderilmesini talep
etmesi ve ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermesi gereklidir. Kiraya veren
uygun siire igerisinde ayib1 gidermezse bu durmda kiraci, kira bedelinin indirilmesini
veya onemli ayip soz konusu ise s6zlesmenin feshini isteyebilecegi gibi kiralananin

ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep edebilir.

Ayipsiz benzeri ile degistirilmesi talep hakkiin hukuki niteligi ogretide
tartigmalidir. Ogretide bir goriis, bu hakkin yenilik doguran hak niteligi tasidigini

belirtmektedir.*® Bu goriise gore, kiralananin degistirilmesini talep etme hakkinmn

®1lyavuz, Sorumluluk, s. 185; Edis, s. 124; Zevkliler/Havutcu, s. 117; Yavuz/Acar/Ozen, s.
223; Aral/Ayranci, s. 228.

612 Inceoglu, Kira, s. 208.
613 Cabri, Kira, s. 249.

614 Inceoglu, eger subjektif unsurlar sozlesmede yer aliyorsa yapilacak unsurlarin da
degerlendirmeye dahil edilmesi gerektigini belirtiyor. Inceoglu, Kira, s. 207.

615 Yavuz/Acar/Ozen, s. 408; Aral/Ayranct, s. 252; Giimii, Kira, s. 131; Zevkliler/Gokyayla, s.
270; Acar, Kira, s. 241; Inceoglu, Kira, s. 182; Aydogdu/Kahveci, s. 438.

616 Acar, Kira, s. 241.
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kullanilmastyla sozlesmede bir edim degisikligi ortaya ¢ikmakta buna bagli olarak da
sOzlesmenin baslangicinda belirlenmis ve kullanima birakilmis olan kiralananin
yerine bir bagkasinin geg¢mesinin  saglanmasiyla kira iligskisi dogrudan
etkilenmektedir. Bu nedenle de hakkin yenilik doguran haklara ait kurallara tabi
olacagin1 kabul etmektedir. Diger goriise gore ise hakkin yenilik doguran hak
niteliginde olmadigini, aynen ifa talebinin devami niteliginde bir se¢imlik hak
oldugunu savunmaktadir.®'’ Bize gére de bu hak aynen ifa talebi niteligindedir. Zira
kiraci kiralanandaki ayibin giderilmesini istedikten sonra ayibin giderilmemesinden
dolayr kira sozlesmesine dayanarak kiralananin ayipsiz  bir benzeriyle
degistirilmesini talep ederek kiraya vereni aynen ifaya zorlamakta, sézlesmenin

icerigini degistiren bir talepte bulunmamaktadir.

Kiracinin kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakkinin
diizenlenmis oldugu TBK md. 306/1’de bu hakkin hangi tiir ayiplar igin
kullanabilecegine iliskin bir hiikim bulunmamaktadir. Bundan dolay1r bu hakkin
ayibin agirhigi ne olursa olsun her tirli ayp i¢in kullanilabilecegi kabul
edilmektedir.®'® Ancak basit bir onarim ve temizlik ile giderilebilecek ayiplar igin
kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi talep hakkinin kullanilmasi hakkin

kotiiye kullanilmasi niteliginde olacagmi kabul etmek gereklidir.®°

b) Sartlan

Kiracinin kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep etme hakki
kullanabilmesi i¢in oncelikle kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede
giderilmesini talep etmis olmasi gereklidir.5?° Eger ayip verilen uygun siireye ragmen
giderilmezse kirac1 kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep

edebilir.%?! Kiracinin kiraya verene uygun bir siire vermesinin yararsiz olacag

817 Giimiis, Kira, s. 131; Inceoglu, Kira, s. 182-183; Zevkliler/Gokyayla, s. 271-272; Cabri,
Kira, s. 285.

618 Acar, Kira, s. 242; Giimiis, Kira, s.133; Inceoglu, Kira, s. 185.

619 Inceoglu, Kira, s. 185; Cabri, Kira, s. 285.

620 Aral/Ayranc, s. 256, Eren, Borglar Ozel, 5.361; Yavuz/Acar/Ozen, s. 409.
621 Giimiis, Kira, s. 131; Yavuz/Acar/Ozen, s. 409.
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hallerde veya diriistliik kurali geregi kiracinin kiraya verene uygun bir siire
vermesinin beklenemeyecegi hallerde TBK md.124’iin kiyasen uygulanmasi
sonucunda kiracinin kiraya verene uygun bir siire vermeden kiralananin ayipsiz bir

benzeri ile degistirilmesini talep edebilir.5?2

Kiracinin kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi hakkinin
kullanilabilmesi i¢in esyanin bir benzerinin bulunmasi gereklidir. Ancak Ogretide
bazi1 yazarlar, bir esyanin benzerinin bulunabilmesi i¢in esyanin misli esya
niteliginde olmas1 gerektigini bu nedenle kiracinin ayipsiz benzeri ile degistirme
hakkini kullanabilmesi i¢in esyanin misli esya niteliginde olmasi gerektigini
savunmaktadirlar.%?® Bu goriisii savunanlar TBK md.306 nin gerekgesinde yer alan “
Kiracimin maddenin birinci ve iigiincii fikralarinda ongoriilen degistirme hakkint
kullanabilmesi i¢in, ,kiralananin misli esya niteligi tasimas: gerektigine dair bir
duraksama yoktur.” ifadesini esas almaktadirlar. Bu nedenle kiralananin misli
olmayan bir esya olmasi durumunda, ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesinin
miimkiin olmayacag belirtilmektedir.®** Ornegin, degerli bir sanat eseri ya da diigiin
i¢in kiralanmis olan bogazdaki bir yalinin ayipli olmasi halinde, bunlarin misli mal
niteliginde olmamasi nedeni ile bir benzerinin bulunmasi miimkiin olmayacaktir. Bu

nedenle de kiracinin bu mallarin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep hakki

s0z konusu olmayacaktir.

Diger goriise gore ise kiracinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiralananin
misli esya niteliginde olmasinin zorunlu olmadigini, benzeri bulunan her tiirlii mal
icin bu hakkini kullanabilecegi kabul etmektedirler.®?® Bizim de katildigimiz bu
goriis gore, kiraci, kiralanan malin niteligi ne olursa olsun, kiralananin ayipsiz bir
benzeri bulunmasi halinde kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme

hakkini1 kullanabilmelidir. Kanun koyucu da hiikkmii diizenlerken hakkin kullanim

622 Cabri, Kira, s. 286.

623 Yavuz/Acar/Ozen, s. 234; Acar, Kira, s. 243; Aral/Ayranci, s. 256; Zevkliler/Gokyayla, s.
272.

624 Yavuz/Acar/Ozen, s. 234.

625 Giimiis, Kira, s. 133; Inceoglu, Kira, s. 184-185; Cabri, Kira, s. 287; Aydogdu/Kahveci, s.
439,
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alanin1 genisletmek icin misli esya terimini kullanmak yerine ayipsiz bir benzeri
ifadesini kullanmistir.%® Bu hak, ayipli malin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesi
talebinden ¢ok kiralanan yerine tam degerde bir esya saglamasini talep etme hakki
olarak okunmalidir.?” Ornegin, bir arag kirasinda aracin ayipli oldugu anlasildig1 ve
aracin misli bir mal bulunmadigi halde, aracin benzer 6zelliklerdeki baska bir aragla
degistirilmesi miimkiindiir.5?® Aym sekilde, tasinmaz kiralarinda da kiralananda bir
aylp s0z konusu oldugu durumlarda kiraci benzer ozelliklere sahip aymi site

icerisinde bulunan baska bir tasinmazla degistirilmesini talep edebilir.5?°

Kiracinin kiralananin ayipsiz  bir benzeri ile degistirilmesi hakkin
kullanabilmesi i¢in kiralananin ayipsiz bir benzerinin kiraya verenin elinde olmasinin
gerekli olup olmadig1 doktrinde tartisma konusu olmustur. Bir goriise gore,® kiraya
verenin bir benzerini verme imkani yoksa bu hakkin kullanilmamasi gereklidir. Bu
gorlisii savunanlar, saticinin ayipli maldan dogan sorumlulugu halinde alicinin
haklarinin diizenlendigi TBK md. 227/1 b.4’de alicinin ancak saticinin imkani varsa
malin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep edebilecegi hiikmiinii
gostermektedirler. Zira kiraya verenden malin ayipsiz bir benzerini alip kiraciya
vermesini beklemek kiraya verenin aleyhine bir durum yaratacaktir.®*! Bu nedenle
kiraci, kiralananin degistirilmesini ancak kiraya verenin boyle bir imkan1 varsa talep
edebilmelidir. Diger goriis ise kiracinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiraya verenin
kiralananin ayipsiz benzerine sahip olmasinin zorunlu olmadigini kiraya verende
kiralananin ayipsiz bir benzeri olmasa da kiralanan1 degistirmesi gerektigini
belirtmektedirler.®®? Bu goriisii savunanlar TBK md. 227/1 b. 4 hiikmiinde yer alan
“imkan varsa” ifadesinin malin degistirilmesinin imkansiz olmamas1 seklinde

yorumlamak gerektigini malin saticinin elinde bulunmasi zorunlulugunu ifade

626 Inceoglu, Kira, s. 184; Giimiis, Kira, s. 133.

827 Giimiis, Kira, s. 133; cabrs, Kira, s. 288; Inceoglu, s. 185; Zevkliler/Gokyayla, s. 272.
628 Inceoglu, s. 185; Zevkliler/Gokyayla, s. 272; Cabri, Kira, s. 288.

629 Aral/Ayranci, s. 256.

630 Yavuz/Acar/Ozen, s. 409; Giimiis, Kira, s. 132; Acar, Kira, s. 242.

631

Gilimiis, Kira, s. 131.
632 [nceoglu, Kira, s. 184; Cabri, Kira, s. 289.
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etmedigini bu nedenle kiraya verenin elinde kiralananin ayipsiz bir benzeri olmasa da

kiralananin ay1psiz bir benzeri ile degistirmesi gerektigini savunmaktadir.%%

Bize gore, kiracinin kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep
etmesi halinde kiraya verenin ayiphi kiralanani degistirme imkani varsa veya
diiriistliik kurali ¢ergevesinde ayipli mali degistirmesi beklenebiliyorsa kiracinin bu
talebi yerine getirmelidir. Ancak kiraya verende kiralananin ayipsiz bir benzeri
bulunmuyorsa ve diriistliik kural1 geregi ayipli mali degistirmesi beklenmiyorsa bir
benzerini satin alip kiraciya verme zorunlulugu yoktur. Ornek olarak, tek evini kiraya
veren birinden evin ayipli hale gelmesi durumunda kiraya verenin baska bir ev temin

edip kiractya vermesini beklemek diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir.

Kiraya verenin kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi talebini yerine
getirmemesi halinde temerriide diismiis olacaktir.® Bu halde kiraci dogrudan
sozlesmeyi feshederek ugramis oldugu miispet zararlar talep edebilecektir. Ancak
kiracinin sézlesmeyi feshedebilmesi i¢in ayibin énemli nitelikte olmasi gereklidir.
Zira kirac1 kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesi hakkini kullanirken kiraya
verene uygun siire vermis ancak kiraya veren verilen uygun siirede ayibi
gidermemistir. Bu sebeple dnemli ayiplar bakimindan kiracinin dogrudan fesih hakki

dogmaktadir.

6. Kira Sozlesmesini Feshetme Hakki

a) Genel olarak
Kiracinin  sozlesmeyi festh hakki TBK md. 3052 ve 306/2’de
diizenlenmistir.®® Hiikme gére, kiralanandaki ayip sozlesmede 6ngdriilen kullanima

elverisliligini ortadan kaldiriyorsa veya 6nemli 6l¢iide engelliyorsa ve kiraya veren

633 Inceoglu, kiracinin bu talebin ileri siiriilmesinin diiriistliik kuralina aykirilik teskil ettigi
durumlarda kiraya verenin kiralanani degistirme yiikiimliligi dogmayacagini belirtmektedir.
Inceoglu, Kira, s. 184. Ayn1 yonde, Cabri, Kira, s. 289.

834 Acar, Kira, s. 270; Cabri, Kira, s. 291.

835 Giimiis, Kira, s. 123; Yavuz/Acar/Ozen, s. 411; Aral/Ayranci, s. 256; Uygur, s. 1722;
Inceoglu, Kira, s. 186; Acar, Kira, s. 243; Akyigit, s. 93; Zevkliler/Gokyayla, s. 270-271;
Zevkliler/Ertag/Havutgu/Aydogdu/Cumalioglu s. 492; Cabri, Kira, s. 252; Aydemir, s. 104;
Giinel, s. 109; Eren, Borglar Ozel, s. 361.

137



kendisine verilen siirede ayibi gidermemisse bu durumda kiraci kira sdzlesmesini
feshedebilir. Hiikiimden de anlasilacagi iizere kiraci kira sozlesmesini ancak
kiralanandaki ayip 6nemli oldugu takdirde feshedebilir.3® Onemli olmayan ayiplarda

ise Kiracinin sozlesmeyi fesih hakki bulunmamaktadir.

Kiraci, fesih hakkini kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplar icin
kullanabilecegi gibi sézlesmenin baslangicinda kiralananda bulunan ayiplar i¢in de
kullanabilir.3” TBK md. 304’de belirtildigi iizere kiraci, kiralananin ayipli bir
sekilde teslimi teklif edilmesi halinde kiralanani teslim alarak kiralananin sonradan
ayipli hale gelmesinden dogan haklarin1 kullanarak kira s6zlesmesini feshedebilir.
Bu hiikimde ayrica kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi teklif edilmesi halinde
kiraciya, kiralanan teslim almayarak kiraya vereni temerriide diisiirme ve TBK md.
125’te diizenlenmis olan bor¢lunun temerriidiinden dogan haklarin1 kullanabilme
imkan1 verilmistir.¥® Kiraci, kiralananin 6énemli ayiplarla teslimi teklif edilmesi
halinde borglunun temerriidii hiikiimlerine basvurarak kira sozlesmesini sona
erdirebilir. Ancak kiracinin kiralanani teslim almadan sona erdirmesi sézlesmenin
feshi degil sozlesmeden donme niteligindedir.%*® Bu nedenle, kiracinin sézlesmeden

donme hakkiyla sozlesmeyi feshetme haklarini ayr1 ayr1 incelemek yerinde olacaktir.

b) Sozlesmeden Donme
Kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli olmayan bir durumda
yani 6nemli ayiplarla teslimi teklif edilmesi halinde kiraci, kiralanani teslim alarak
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan haklarini kullanabilecegi gibi
isterse TBK md. 304 atfi geregi kiralanani teslim almaktan kacginarak kiraya vereni
temerriide diisiirebilir.®*° Kirac1 kiraya vereni temerriide diisiirdiikten sonra TBK md.

125’te diizenlenmis olan bor¢lunun temerriidiinden dogan haklarini kullanabilir.

83 Yavuz/Acar/Ozen, s. 411; Giimiis, Kira, s. 123; Zevkliler/Gokyayla, s. 270-271; Inceoglu,
Kira, s. 186.

837 Yavuz/Acar/Ozen, s. 412; Zevkliler/Gokyayla, s. 271.
638 Zevkliler/Gokyayla, s. 271; Yavuz/Acar/Ozen, s. 412.
839 Yavuz/Acar/Ozen, s. 412; Zevkliler/Gokyayla, s. 271; Giinel, s. 109-113.

640 Acar, Kira, s. 169; Inceoglu, Kira, s.77; Giimiis, Kira, s. 103; Cabri, Kira, s. 37;
Aydogdu/Kahveci, s. 413.
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Buna gore kiraci ister sdzlesmenin aynen ifasini ve gecikme tazminati veya ifa yerine
mispet zararin giderilmesini talep edebilecegi gibi isterse de kiraci s6zlesme
iliskisini sona erdirerek sozlesmeden donebilecektir.%4* Bununla birlikte, kirac
isterse kiralanani ayiph bir sekilde teslim alarak TBK md. 305°te diizenlenmis olan
kiralanin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan se¢imlik haklarini da kullanabilir.
Ancak kiraya verenin 6nemli olmayan ayiplarla yapmis oldugu ifa teklifini kabul
etmek zorundadir. Aksi takdirde alacakli temerriidiine diismiis sayilir.®*? Kiraci
kiralanan1 teslim alirsa artik kiraya verenin temerriidiinden s6z edilemez. Zira ifa
siirecine girilmis sayilacagindan kiracinin kiraya verenin temerriidiinden dolay1

sozlesmeden dénme hakkini kullanabilmesi miimkiin degildir.%*3

Kiracinin sézlesmeden donme ve menfi zararin tazmini ve aynen ifa yerine
miispet zararin tazmini gibi se¢imlik haklarin1 kullanabilmesi i¢in Kiraya verene
ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermesi ve bu siire igerisinde ayibin
giderilmemis olmasi1 gereklidir.®** Ancak TBK md. 124 hiikkmii geregi bor¢lunun
icinde bulundugu durum sebebiyle siire verilmesinin etkisiz olacagi anlasiliyorsa,
bor¢lunun borcunu yerine getirmemesi sebebiyle borcun ifasi alacakli i¢in yararsiz
kalmigsa ve borcun ifasinin belirlenen zamanda gergeklesmemesi nedeniyle ifanin
kabuliiniin artik miimkiin olmadigi sézlesmeden anlasiliyorsa, kiraya verene ayibin

giderilmesi igin siire vermesine gerek yoktur.®4

Kiraciya taninmig olan donme hakki bozucu yenilik doguran hak niteliginde ve
kiraci tarafindan kiraya verene yoneltilecek tek tarafli irade beyaninin kiraya verene
varmasiyla hiikiim doguran bir hak olmasindan dolayr kiracinin sézlesmeden

dénmesi sonucunda s6zlesme gecmise etkili sekilde sdzlesmenin en basindan itibaren

641 Zevkliler/Gokyayla, s. 274; Acar, Kira, s. 182; Giimiis, Kira, s. 118.
842 Inceoglu, Kira, s. 77; Cabri, Kira, s. 39.

843 Cabri, Kira, s. 255; Yarg. 6 HD. 02.03.2016 T. E. 2015/4486 ve K. 2016/1556 Sayil: Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 20.02.2019).

644 Zevkliler/Gokyayla, s. 261; Inceoglu, Kira, s. 79.
845 Inceoglu, Kira, s. 78; Cabri, Kira, s. 36.
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hiikiimsiiz hale gelir.®*® Taraflar1 sozlesme nedeniyle yerine getirmek zorunda
olduklar1 edimleri yerine getirme ylikiimliiliigiinden kurtulurlar ve 6nceden yapmis

olduklar1 edimlerin iadesini talep edebilirler.%4’

Kiract sozlesmeden donmeyle birlikte ugramis oldugu menfi zararlar kiraya
verenden talep edebilir.?® Ancak kiraya veren temerriide diismede kusursuz
oldugunu ispat ederek kiracinin ugramig oldugu menfi zarar1 6demekten
kurtulabilir.%° Kiracinin temerriitten dogan haklarmi kullanabilmesi igin kiraya
verenin kusurlu olmasi sart olmamakla birlikte ugramis oldugu menfi zararlardan
dolay! tazminat talep edebilmesi icin kiraya verenin kusurlu olmasi gereklidir.%*
Sozlesmeden donmeden kaynaklanan menfi zararlar kiracinin s6zlesmenin kurulmasi
icin yapilan ancak bosa ¢ikan masraflar ve kagirilan sozlesme firsatlarindan dogan
zararlardir.%%!

¢) Sozlesmenin Feshi

Kiracinin, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplar nedeni ile fesih hakk1
ve sartlart TBK md. 306/2’de su sekilde diizenlenmistir. “Ayibin, kiralananin
ongoriilen kullamima elverigliligini ortadan kaldirmas1 ya da onemli olgiide
engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci, sézlesmeyi feshedebilir.
“. Kanun metninde gorildiigii lizere kiracinin sozlesmeyi feshedebilmesi igin
oncelikle kiralanandaki ayibin 6nemli olmasi gereklidir. Kiralananin sozlesmede

amaglanan kullanima elverisliligini ortadan kaldiran veya onemli 6l¢iide azaltan,

kiracidan kiralanant kullanmasinin objektif olarak beklenemedigi haller 6nemli

646 Giimils, Kira, s. 118; Zevkliler Gokyayla, s. 271; Aydogdu/Kahveci, s. 441; Cabri, Kira, s.
255; Inceoglu, Kira, s. 79.

847 Kaya, s. 100; Giimiis, Kira, s. 118.
648 Zevkliler/Gokyayla, s. 271; Yavuz/Acar/Ozen, s. 413; Inceoglu, Kira, s. 79.

649 Nomer, s. 309; Reisoglu, s. 389; Tandogan Cilt /2 s. 111; Kilicoglu, s. 770; Inceoglu, Kira,
s. 79.

850 Oguzman/QOz, s. 465; Kiligoglu, s. 723; Giimiis, Kira, s. 124.

651 Inceoglu, Kira, s. 79; Kaya, s. 101.
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ayiptir.®? Kiralanandaki ayrp 6nemli sayilabilecek nitelikte degilse kiraci kira

s6zlesmesini feshedemez.®>

Kiracinin kira sézlesmesini feshedebilmesi i¢in gerekli olan diger sart ise
kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermesidir.?®* Kiralanandaki
aylp verilen uygun silireye ragmen giderilmezse kiract  sOzlesmeyi
feshedebilecektir.®®® Ancak kanunda ayibi giderilmesi igin kiraya verene verilecek
siirenin ne kadar olmasi gerektigine dair bir hiikiim bulunmamasindan dolay1 kiraya
verene verilecek siirenin uygun olup olmadiginin belirlenmesi i¢in TBK 123 md.
hiikkmiiniin kiyasen uygulanmas1 gerektigi doktrinde kabul edilmistir.®®® Buna goére
kiraya verene verilecek siire diiriistliik kurali geregi ayibin giderilebilmesi i¢in yeterli
olmalidir.®®” Bununla birlikte, verilecek siire ayibin tiirii, agirhgi ve aciliyeti ve
ayibin giderilmesi i¢in yapilmasit gereken calismalarin kapsami goz Oniinde
bulundurularak belirlenmelidir.%® Ancak kiraya verene siire verilmesinin faydasiz
olacaginin anlagildigi durumlarda ya da kiracidan siire vermesini beklemenin
diirtistliik kuralina aykirt oldugu durumlarda kiraci kira sézlesmesini fesih hakkin

uygun siire vermeden de kullanabilir.5%°

Kiracinin kiralananda heniiz ortaya ¢ikmamis olan ancak biiyiik ihtimalle

ileride ortaya ¢ikacak olan ayiplar nedeni ile s6zlesmeyi feshetme hakkina iliskin

852 Acar, Kira, s. 220; Aydogdu/Kahveci, s. 418; Yavuz/Acar/Ozen, s.388; Inceoglu, Kira, s.
121; Zevkliler/Gokyayla, s. 262; Giimiis, Kira, s.112-113; Eren, s. 352; Yavuz N., Kira, s. 85;
Cabri, Kira, s. 116; Nuhoglu, s. 54.

83 Yavuz/Acar/Ozen, s. 411; Inceoglu, Taraflarin objektif olarak onemli sayilamayacak
ayiplar i¢in kiracrya sdzlesmeyi feshetme hakkinin kararlastirilabilecegini ancak bunun aksinin
konut ve catili igyerleri igin TBK md.301/2 hilkkmii geregi miimkiin olmayacagini
belirtmektedir, 1nce0glu, Kira, s. 187-188.

854 Aydemir, s. 103; Akyigit, s. 85; inceoglu, Kira s.170; Yavuz/Acar/Ozen, s. 403; Acar, Kira,
S. 232-233; Zevkliler/Gokyayla, s. 268; Tandogan, C.I/2 s. 116; Aral/Ayranci, s. 254. Yarg. 6.
HD. 24112014 T. E. 2014 /2091 ve K. 2014/12909 Sayili  Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 04.02.2019).

85 Yavuz/Acar/Ozen, s. 412; Giimiis, Kira, s. 123; Inceoglu, Kira, s. 188; Cabri, Kira, s. 276;
Acar, Kira, s. 244.

8% Inceoglu, Kira, s. 170; Cabri, Kira, s. 202.

657 Reisoglu, s. 383; Oguzman/Oz, s. 515; Acar, Kira, s. 256.

658 Acar, Kira, 5.256; Akyigit, s. 85; Inceoglu, Kira, s. 170; Cabri, Kira, s. 202.
659 Giimiis, Kira, s. 124; inceoglu, Kira, s. 189.
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kanunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Ogretide, borglunun ifa giinii gelmemis
olmasina ragmen borcunu Odeyemeyecegini bildirmesi veya bor¢lunun borcunu
zamaninda Odeyemeyeceginin kesin olarak anlasilmasi halinde alacaklinin
sozlesmeyi feshedebilecegi kabul edilmektedir.®®® Bu goriise uygun olarak
kiralananda O6nemli bir ayibin ortaya ¢ikma olasiliginin yiiksek olmasi halinde
kiracinin kira sézlesmesini fesih hakkini kullanabilecegini kabul etmek gereklidir.%%!
Ornek olarak kres olarak faaliyet gdstermek icin kiralanmis bir isyerinin yaninda
bulunan arsada insaat baslamis olmasi halinde ingaat faaliyetlerinin ¢ocuklar icin
tehlike arz edeceginin belli olmast ve bu nedenle kresin kiralamig oldugu isyerinde

faaliyetlerine devam edemeyeceginin belli olmas1 6rnek olarak gosterilebilir.%%2

Kiraya verenin verilen uygun siirede ayib1 kismen gidermis oldugu durumda
kiracinin kira sozlesmesini feshedip edemeyecegi konusunda ise farkli goriisler
bulunmaktadir. Bir goriis, kiraya verenin ayibin tamamen giderilmemesi halinde
giderilen kisim dikkate alinmaksizin kiracinin fesih hakkini kullanabilecegini
savunmaktadir.®®® Bizim de katildigimiz diger goriis ise kiraya verenin ayibi kismen
giderdigi hallerde giderilmeyen kismin ayrica degerlendirilmesi gerektigini ve
giderilmeyen kisim halen Onemli ayip niteligindeyse yani kiracinin kullanimin
onemli olclide kisithiyorsa kiracinin sozlesmeyi fesih hakki oldugunu ancak
giderilmeyen kisim Onemli sayilmayacak nitelikteyse kiracinin sozlesmeyi
feshedemeyecegini belirtmektedir.®* Bize gore de kiraya veren ayibi kismen
gidermigse ve giderilmeyen kistm Onemli ayip niteliginde degilse kiraci, kira

sozlesmesini feshedemeyecektir.

Ayibin verilen siire zarfinda giderilmemesi halinde kirac1 kiraya verene

varmas1 gereken bozucu yenilik doguran nitelikte tek tarafli fesih beyani ile kira

660 Onceler.lr"nis bor¢ kavrami icin bknz. Basak BASOGLU, Oncelenmis Borca Aykirtligin
Sonug¢lar, [IUHFM, C. LXVI, S. 2, Y. 2008, Istanbul, s. 289 vd.; Tandogan, Mesuliyet, s. 401.

%1 Inceoglu, Kira, s. 189;

862 Inceoglu, Kira, 189; Cabri, Kira, s. 265.
863 Acar, Kira, s. 264; Giinel, s. 120.

864 Giinel, s. 120; Cabri, Kira, s. 276.
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sozlesmesini sona erdirebilecektir.®®® Fesih beyanmin kiraya verene varmasiyla
birlikte kira s6zlesmesi ileriye etkili olarak ortadan kalkacaktir.?®® Bununla birlikte,
baz1 yazarlar kiracinin fesih beyanini kiraya verene yoneltmeden énce TBK md. 125
uyarinca kiraya verene ek bir siire vermesi gerektigini belirtmektedirler.®®” Ancak bu
goriise katilmak miimkiin goériinmemektedir. Zira kanunda kiracinin sozlesmeyi
feshedebilmesi icin kiraya verene ek siire vermesini Ongdren bir hiikiim
bulunmamaktadir. Yukarida da belirtildigi tizere, kiracinin kira sézlesmesini
feshedebilmesi i¢in ayibin giderilmesi i¢in bir siire vermis olmasi yeterlidir. Kiraya
veren verilen uygun siire icerisinde ayibi gidermezse kiract bu andan itibaren kira

sozlesmesini feshedebilecektir. 568

Kira s6zlesmesinin fesih sartlar1 gerceklestigi takdirde kiracinin sézlesmeyi
derhal feshetmesi gerektigine dair bir kanuni bir diizenleme olmamasi sebebiyle
kiracinin dogmus olan fesih hakkini derhal kullanmak zorunda olmadigi kabul
edilmektedir.®®® Ozellikle konut ve isyeri kiralarinda kiracinin yeni bir yer bulup
taginmasi icin ihtiya¢ duydugu siire zarfinda kira sdzlesmesini feshetmeyerek belirli
bir siire bekleyebilir.®’® Ancak kiract bu hakkmi uygun bir siire igerisinde
kullanmalidir. Zira kiracinin uzun siire bekleyerek fesih hakkini kullanmamasi

diiriistliik kurali cergevesinde fesih hakkindan feragat olarak degerlendirilecektir.%’®

665 Cabri, Kira, s. 276; Giinel, s. 121; Aral/Ayranct, s. 257.

566 Giinel, s. 129; Nuhoglu, s. 113; Zevkliler/Gokyayla, s. 271; Aral/Ayranct, s. 257.
667 Zevkliler/Gokyayla, s. 271.

%8 Inceoglu, s. 190; Acar, Kira, s. 265; Cabri, s. 274; Giinel, s. 121.

69 Yavuz/Acar/Ozen, s. 413; Giimiis, Kira, s. 124; Inceoglu, s. 190; Acar, Kira, s. 245;
Aral/Ayranc, s. 257; Giinel, s. 120; Cabri, Kira, s. 279.

670 Giimiis, Kira, s. 124; Acar, Kira, s. 266; Cabri, Kira, s. 279; Yavuz/Acar/Ozen, s. 413.

671 Giinel, s. 120; Acar, Kira, s. 266; Cabri, Kira, s. 279; Giimiis, Kira, s. 124; Inceoglu, kiraya
verenin ayib1 gidermedigi siire boyunca borca aykir1 sekilde davranmaya devam ettigini bu
nedenle de hakkin uzun siire kullanimamasinin fesih hakkindan feragat olarak
yorumlanmasinin dogru olmadigini zira kiraya verenin ayibi1 gidermemis olmasina ragmen
sozlesmeyi devam ettirmek isteyen kiracinin bu tutumunun fesih beyanindan feragat olarak
yorumlanmasinin iyiniyetli kiracinin cezalandirilmasi, kotii niyetli kiraya verenin de
ddiillendirilmesi anlamina gelecegini belirtmektedir. Inceoglu, Kira, s. 191.
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Bununla birlikte kiract fesih hakkini ileri bir tarihte gecerli olacak sekilde de

kullanabilir.672

Kanunda fesih bildiriminin  gecerliligine iliskin  bir sekil sart1
bulunmamaktadir. Kiraci kira sézlesmesini sozlii, yazili veya resmi sekilde yapacagi
fesih bildirimiyle sona erdirebilir.5”® Fakat konut ve catil1 isyeri kira sdzlesmelerine
iligskin fesih bildirimlerinin gegerli olmasi i¢in TBK md. 348 hiikkmii uyarinca yazil
sekilde yapilmalidir.8# Belirtilen yazili sekle uyulmadan yapilan fesih bildirimi kesin

hiikiimsiiz olup kira s6zlesmesini sona erdirmeyecektir.®”

Kiracinin fesih bildirimi kiraya verene vardiktan sonra kira sézlesmesi ileriye
etkili olacak sekilde sona erecektir. Bu zamana kadar yapilmis olan ifalarin iadesi s6z
konusu olmayacaktir.”® Ancak kira bedeli pesin 6denmisse fesihten sonraki kismm

sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca iade edilmesi gerekir.%”’

Kiraci kiralananda ortaya ¢ikan ayiplardan dolay1 kullaniminda meydana gelen
azalmalar sebebiyle ayibin ortaya ¢iktigi donemden sézlesmeyi feshettigi ana kadar
gecen siire icin ayipla orantili olarak kira bedelinin indirilmesini talep
edebilecektir.5® Kiralananin ayipli olmasindan dolay: kiralanandan sozlesmede
kararlastirilan kullanim amacina uygun sekilde yararlanamamis olan kiracinin kira

bedelinde indirim talep etme hakk1 sézlesmeyi fesih hakkini engellemeyecektir.™®

Kiract kira sozlesmesinin feshetmekle birlikte kira sézlesmesinin siiresinden
once sona ermesinden dolay1 ugramis oldugu zararlar1 da talep edebilecektir. Kiraci

bu durumda ugramis oldugu miispet zararlar1 (TBK md. 126) talep edebilecegi kabul

672 Giinel, s. 129; Cabri, Kira, s. 275; Inceoglu, Kira, s. 190.

673 Inceoglu, Kira, s. 190; Acar, Kira, s. 265.

674 Acar, Kira, s. 245; Inceoglu, Kira, s. 190; Cabri, Kira, s. 277.

675 Cabri, Kira, s. 277.

676 Giimiis, Kira, s. 123; Inceoglu, Kira, s. 191; Cabri, Kira, s. 281; Giinel, s. 129-130.

877 Inceoglu, Kira, s. 191; Acar, Kira, s. 265.

678 Yavuz/Acar/Ozen, s. 413; Acar, Kira, s. 267; Giinel, Kira, s. 122; Inceoglu, Kira, s. 195.

679 Inceoglu, Kira, s. 195; Yargitay da kiralanandaki ayiplardan dolay1 sdzlesmeyi fesheden
kiracinin kira bedelinden indirim talep edebilecegi yoniinde karar vermistir. Yarg. 3. HD.
20.09.2001 T. E. 2001/6727 ve K 2001/7921 Sayili Karar. (www.sinerjimevzuat.com.tr,
04.02.2019).
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edilmektedir.®®® Bu kapsamda kiraci, kiralanam tahliye etmek igin yapacagi tasmma
masraflarini, sonradan kiralanan yere fazladan 6denen kira bedeli ile 6nceki kira
bedeli arasindaki farki ve yeni yerin tutulmasi i¢in emlak¢iya vermis oldugu
komisyonu bile talep edilebilecektir.®®! Kiralanan yer isyeri olmasi halinde yoksun
kalinan kar da istenebilecektir. Ancak kiracinin bu talebi ayni nitelikte baska bir yer

bulabilecegi siire ile smirlidir.®82

Buna karsilik kiraya veren, kiralananin ayipli hale gelmesinde ve verilen uygun
siire igerisinde ayibin giderilmemesinde kusurunun olmadigini ispat ederek kiracinin
ugramis oldugu miispet zarar1 gidermekten kurtulabilir.®®® Bununla birlikte bazi
yazarlar, kiraya verenin kusursuzlugunu ispat ederek miispet zarar1 gidermekten
kurtulabilecegini ancak kiraya veren kusurlu olmasa dahi menfi zararlar1 gidermekle
yiikiimlii olacagin1 kabul etmektedir. Bu goriisii savunanlar TBK md. 229’da
diizenlemis olan alicinin satis sozlesmesinden donmesi halinde sahip oldugu
haklarina  iligkin  hikiimlerin  kiyas yoluyla uygulanmasi  gerektigini
belirtmektedirler.®® Ancak kira sozlesmesine iliskin bdyle bir diizenleme
bulunmamasi nedeniyle kiraya veren kusurlu olmadigini ispat ederek hem menfi hem

de miispet zararin tazmininden kurtulabilecektir.®%

Kanunda ongoriilmiis olan sartlar gerceklesmeden yapilan fesih bildirimi

sOzlesmeyi sona erdirmez (TBK md. 306). Bu sekilde yapilan fesih bildirimi kesin

880 Kiracimin sézlesmeyi feshetmesi halinde hangi zararlarm talep edebilecegine iliskin TBK
md. 306’ da agik bir hiikiim olmamasi nedeniyle kiracinin genel hiikiim niteligindeki TBK md.
126 kapsaminda miispet zararlariin giderilmesini talep edebilecegi ogretide kabul
edilmektedir. inceoglu, Kira, s. 192; Yavuz/Acar/Ozen, s. 413; Zevkliler/Gokyayla, s. 271.

881 Giinel, s. 136; Inceoglu, Kira, s. 193; Cabri, Kira, s. 283.

682 Konuya iliskin Yargitay kararinda , “...davacimin aym sart ve kosullarda kiraci olarak
faaliyetini  yiirtitebilecegi ayni nitelikli baska bir tasinmazi hangi siirede yeniden
kiralayabilecegi siirenin belirlenmesi, davali kiraya verenin bu siireye iliskin kazang¢ kaybindan
sorumlu tutulmasi gerekirken yazili sekilde eksik inceleme ile kazang¢ kaybi isteminin reddine
karar verilmesi dogru degildir.” seklinde karar verilmistir . Yarg. 3. HD. 15.06.2017 T. E.
2017/9322 ve K. 2017/10212 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 22.02.2019 ).

883 Cabri, Kira, s. 282; Inceoglu, Kira, s.193.
884 Zevkliler/Gokyayla, s. 272.
685 Aydogdu/Kahveci, s. 442; Inceoglu, Kira, s. 194.
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hiikiimsiiz kabul edilecektir.®® Ornegin, kiralanandaki ayibin &nemli nitelikte

%87 veya ayibin giderilmesi igin uygun siire verilmeden génderilen

olmamasi halinde
fesih bildirimi hiikiimsiizdiir.? Bu durumda TBK md. 325°te diizenlenmis olan
kiracinin kiralanani siiresinden Once tahliyesine iligkin hiikiimler uygulama alani

bulacaktir.58°

7. Zararin Giderilmesini Talep Hakki

a) Genel Olarak

Kiraciya kiralanandaki ayiplardan dolayr taninmis olan haklardan bir digeri
de ugramis oldugu zararlarin giderilmesini talep etme hakkidir. Bu husus TBK md.
305’te diizenlenmistir. “ Kiralanan sonradan ayipli hale gelirse kiraci, kiraya
verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
vapilmasinit ya da zararin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi
diger secimlik haklarin kullaniimasini engellemez”. Hilkiimde de belirtildigi iizere
kirac1 kiralanandaki ayip nedeni ile ugramis oldugu zararlar1 kiraya verenden talep
edebilecektir.® Kiraci, zararin giderilmesini talep hakkini diger haklarindan

bagimsiz bir sekilde kullanabilecegi gibi diger haklari ile birlikte de kullanabilir.®%

886 Yavuz/Acar/Ozen, s. 236; Acar, Kira, s. 266; Inceoglu, Kira, s. 196.

687 Yargitay, kiracinin fesih bildiriminin gecerli olup olmadiginin belirlenmesi icin
kiralanandaki ayibin 6nemli nitelikte olup olmadiginin tespit edilmesi gerektigine karar
vermistir. Yarg. 3. HD. 17.06. 2014 T. E. 2013/14892 ve K. 2014/7953 Sayili
Karar(www.sinerjimevzuat.com.tr, 22.02.2019 ).

888 Yargitay, kiracinmn Kiraya verene ayibin giderilmesi icin ayibin giderilmesi i¢in uygun bir
stire verilmeden gonderilen fesih bildiriminin haksiz olduguna karar vermistir. Yarg. 3. HD.
24.11.2014 T. E. 2014/2091 ve K. 2014/12909 Sayili Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr,
22.02.2019).

889 Inceoglu, Kira, s. 197; Yarg. 19. HD. 18.02.2005 T. E. 2004/6973 ve K. 2005/2859 Sayil1
Karar1 (www.sinerjimevzuat.com.tr, 08.02.2019); kiracinin kira sdzlesmesini siiresinden 6nce
sona erdirmesine iligkin agiklamalar i¢in bknz. Giinel, s. 250 vd..

80yavuz/Acar/Ozen, s. 236; Eren, Borclar Ozel, s. 362; Gimis, Kira, s. 133;
Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Inceoglu, Kira, s. 211-212; Acar, Kira, s. 255-256; Aral/Ayrancy, s.
239; Aydemir, s. 104; Akyigit, s, 93; Cabri, Kira, s. 291-292; Kaya, s. 104; Nuhoglu, s. 102.

691 Aral/Ayranci, s. 259; Acar, Kira, s. 258; Yavuz/Acar/Ozen, s 236; Inceoglu, s. 212;
Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Yavuz N., Degisiklikler, s. 472-473; Gilimiis, Kira, s. 133;
Aydemir, s. 104.
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Kiracinin sahip oldugu zararin giderilmesini talep hakkinin sartlar1 TBK md.
308’de diizenlenmistir. Hiikme gore Kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikge,
kiralananin ayipli olmasindan dogan zarar1 kiraciya édemekle yiikiimliidiir. Aslinda
bu hiikiim, TBK md. 112°de diizenlenmis olan s6zlesmeden kaynaklanan zararlarin
giderilmesine iliskin genel hilkmiin kira s6zlesmesi i¢in tekrar diizenlenmis 6zel hali

niteligindedir.%%2

Kiraya verenin zararlardan sorumlulugu kural olarak emredici nitelikte
olmamakla birlikte TBK md. 301 hiikmii geregi konut ve catili isyeri kiralarinda
kiraya verenin tazminat sorumlulugunun sinirlandirilmasi veya kaldirilmasi miimkiin
degildir. Diger kira sozlesmelerinde ise genel islem sart1 ile getirilmemis olmamak
ve kiraya verenin agir kusurundan kaynaklanan ayiplar hari¢ olmak iizere kiraya

verenin tazminat sorumlulugunun kaldirilmas1 miimkiindiir. 6%

b) Sartlarn

(1) Kiralananin Aypl Olmast

Kiracinin ugramis oldugu zararlari tazmin edilmesini talep edebilmesi igin
ayibin agirliginin bir 6nemi bulunmamaktadir. Kiract her tiirlii ayip i¢in ugramis
oldugu zararmin giderilmesini talep edebilir.® Kiracinin zarara ugramasina sebep
olan ayiplar kiralananin teslimi aninda var olabilecegi gibi sonradan da meydana

gelmis olabilir.

(2) Aywptan Dolayr Zarar Meydana Gelmis Olmast
Kiracinin zararinin giderilmesini talep edebilmesi i¢in kiralanandaki ayiplar
sebebiyle zarara ugramis olmasi gereklidir. Kiraci kiralanandaki ayiptan dolay1 zarar

gormemigse sadece ayibin giderilmesini talep edebilir.

692 Acar, Kira, s. 276; Cabri, Kira, s. 292; Yavuz/Acar/Ozen, s. 414; Giimiis, Kira, s. 133.
693 Inceoglu, Kira, s. 220.

694 Aral/Ayranc, s. 259; Inceoglu, Kira, s. 212; Cabri, Kira, s. 292.
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Kiracinin kiralanandaki ayip nedeni ugramis oldugu miispet zararlar1 talep
edebilecektir.%® Miispet zarar, bor¢ geregi gibi ve vaktinde yerine getirilseydi
alacaklinin mameleki ne durumda olacak idiyse, bu durumla eylemli durum
arasindaki farktir. Sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesi nedeni ile
ortaya c¢ikan zarardir. Kiraci kiralananin ayipli olmasindan dolay1 isyerinin
kapanmas1 nedeniyle ile yoksun kaldig1 karlar veya kiracinin kullandig1 esyalarda

olusan fiili zararlardan dogan zararlar1 isteyebilecektir. 5%

Aymni sekilde kiralanandaki ayip nedeni ile olusan bedensel zararlar nedeni ile
ortaya ¢ikan tedavi masraflari, calismama nedeni ile ortaya ¢ikan kazang kaybi ve
isgliciiniin azalmasi nedeni ile olusan gelir kayiplar1 kiraya verenden talep edilmesi

miimkiindiir.5%’

Kiralanandaki ayip nedeni ile bedensel zarara ugrayan kiraci olabilecegi gibi
birlikte yasadigi ailesi veya calisanlart da olabilir. Bu durumda kiraciyla birlikte
yasayan kisilerin de kira s6zlesmesine dayanarak ayip nedeniyle ugramis olduklari
zarardan dolay1 tazminat talep edebilecegi kabul edilmektedir.5® Bu gbriisii
savunanlar, gorlslerini {giincii  kisiyi koruyucu etkili sdzlesme teorisine
dayandirmaktadirlar. Buna gore, s6zlesmeye taraf olmayan ancak taraf olan kiraciyla
birlikte yasayan kisilerin edime yakin olmalar1 ve kiraciyla birlikte ayn1 derecede
zarar gorme tehlikesi i¢inde olmalar1 sebebiyle ugramis olduklari zararlar1 kiraya
verenden talep edebilecektir.%®® Bize gore de kiralanani ailesiyle birlikte yasamak
icin kiralayan kiracinin aile bireyleri de ortiilii olarak s6zlesmeye dahil olduklarinin

kabul edilmesi gerekir. Bu nedenle, kiraciyla birlikte yasayan kisiler de goérmiis

69 Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Inceoglu, Kira, s. 213; Yavuz/Acar/Ozen, s. 414-415; Acar,
Kira, s. 259.

6% Eren, Borglar Ozel, s. 362; Cabri, Kira, s. 295; Inceoglu, Kira, s. 213; Yarg. 6 HD.
18.03.2014 T. E. 2013/9718 ve K. 2014/3277 Sayilh Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr,
23.03.2019).

897 Cabri, Kira, s. 299.
69 Inceoglu, Kira, s. 218; Cabri, Kira, s. 313; Acar, Kira, s. 280.

%9 Nil Karabag, Ugiincii Kisiyi Koruyucu Sozlesme, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Istanbul 2007, s.
138( Karabag, Koruyucu Sézlesme); Cabri, Kira, s. 315; Acar, Kira, s. 280; Inceoglu, Kira, s.
218.
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olduklar1 zararlardan dolay1 ugramis olduklar1 zararin giderilmesi icin kiraya verene

basvurabilirler.’%

Bununla birlikte, kiracinin yakin1 olmamakla birlikte kiralanana gelen ziyaretgi
veya miisterilerin kiralanandaki ayip nedeniyle ugramis olduklar1 zararlar1 kira
sOzlesmesine dayanarak talep etmeleri miimkiin degildir. Zira bu kisiler ile kiraya
veren arasinda kira sozlesmesine dayanan hukuki bir iligki kurmak miimkiin
degildir.”* Bu kisiler TBK md. 69 diizenlenmis olan bina malikinin sorumluguna
iliskin hiikiimler uyarinca kiraya verene basvurabileceklerdir.”%? Ziyarete gelen
tictincii kisi, o anda ¢alismakta olan kiralanmig olan ig makinasindaki ayip nedeniyle
yaralandig1 takdirde de kira sozlesmesine dayanarak kiraya verenin sorumluluguna
gidemeyecektir. Bu durumda dgcilincii kisi, kiraya verene, ara¢ isletenin

sorumluluguna iliskin hiikiimler uyarinca basvuurabilecektir.(KTK md. 85)7%

Kiracinin kiralanandaki ayiplar nedeni ugramis oldugu manevi zararlar1 da
talep edebilecegi doktrinde kabul edilmektedir.”®* TBK md. 114/2 de haksiz fiil
sorumluluguna iligkin hiikiimlerin sézlesmeye aykirilik hallerinde kiyasen
uygulanacagi hiikkmii bu gériisiin dayanagidir.”® Sézlesmeye aykiriliktan dogan
sorumlulugun 6zel bir hali olan kiralanandaki ayiplardan dolay: kiracinin ugramis

oldugu manevi zararlarin da kiraya verenden talep edebilir.

"0 Karabag, s. 116; Inceoglu, Kira, s. 218; Cabri, Kira, s. 314.

"1 Karabag, kiralanana ziyarete gelenlerin veya isyerine gelen miisterilerin edime olan

yakinliginin tesadiifi olmasi nedeniyle bu kisilerin soézlesme kapsaminda koruma altina
almmasinin kiraya verenin durumunu hakkaniyete aykiri bir sekilde agirlastiracagini
belirtmektedir, Karabag, Koruyucu Sozlesme, s. 120.

92 inceoglu, Kira, s. 218; Cabri, Kira, s. 314.

708 Karabag, iiciincii kisiyi koruyucu etkili sdzlesmenin amacimn haksiz fiil hiikiimlerinin
uygulanmasini tamamen bertaraf etmek olmadigini, igyerine gelen miisterinin veya ziyaretginin
sozlesme kapsaminda korunmasnini, s6z konusu kurumun amacina da tamamen aykiri
olacagimi belirtmektedir. Karabag, Koruyucu Sézlesme, s.120.

4 Eren, Borglar Ozel s. 362; Cabri, Kira, s. 302; Acar, Kira, s. 260; Zevkliler/Gokyayla,
s.273; Inceoglu, Kira, s. 216.

% Eren, Borglar Ozel, s. 362; Cabri, Kira, s. 302; Oguz Siikrii ENER, Tiirk Hukukunda
Manevi Tazminatin Niteligi ve Hesaplanmasi, Yaymnlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiitsii Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Ankara 2014, s. 70.
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Manevi zarar, kisi varligini olusturan degerlere disaridan miidahale edilmesi
neticesinde kisinin kisiliginin zedelenmesi ve yaralanmasidir.’®® Kiracinin kiraya
verenden manevi tazminat talep edebilmesi i¢in kiralanandaki ayip nedeni ile kisilik
haklarinin ihlal edilmis olmas1 gereklidir.”®” Ornegin, kiralanandaki ayip nedeni ile
kiracinin viicut bitiinliigii ihlal edilmisse kiracinin manevi tazminat talebi hakl
kabul edilebilir.”® Ornegin, kiralanan evin duvarmm ¢dkmesi sonucu yaralanan
kiract ugramis oldugu maddi zararlarinin yaninda manevi zararlarinin tazminini de

talep edebilir.

Bununla birlikte, ayibin viicut biitiinligiinii etkilemedigi hallerde kiracinin
manevi tazminat talep edip edemeyecegi doktrinde tartismalidir. Kural olarak,
kiracinin manevi tazminat talep edilebilmesi ic¢in kisilik haklarmin ihlal edilmis
olmas1 gereklidir.”®® Sézlesmeye aykirilik teskil eden her davranisin kiract agisindan
manevi zarar olusturmayacagi agiktir. Sozlesme sartlarinin yerine getirilmemesi
nedeni ile kiracida ortaya ¢ikmis olan memnuniyetsizlik nedeni ile manevi tazminat
talep edilebilmesi miimkiin olmamalidir.”® Ancak kiraya verenin kira sdzlesmesine
aykirilik teskil eden davranislart kiracinin kisilik haklarmi ihlal ediliyorsa veya
kiracinin ruhsal olarak sarsilmasina sebebiyet verecek derecede agirlasmis ise
kiracinin manevi tazminat isteyebilecegini kabul etmek gereklidir.”*! Konuya iliskin
bir Yargitay kararinda kiraya verenin kasten sirf kiraciy: tahliye etmek amaciyla evin
elektrik ve suyunu kesmesini kisilik haklarinin ihlali saymis ve kiraci lehine manevi

tazminata hiikkmetmistir. "2

%6 Ayrimtil bilgi icin bknz. ; Antalya, s. 494; Tandogan, Mesuliyet, 330; Ener, s. 11.
07 Ener, s. 70.

8 Inceoglu, Kira, s. 216; Acar, Kira, s. 260; Cabri, Kira, s. 303; Giinel, s. 108-109.
99 Ener, 5.70; Inceoglu, Kira, s. 216; Zevkliler/Havutgu, s. 201; Acar, Kira, s. 260.
0 Acar, s. 260; Ener, s. 70-71.

"1 Cabri, Kira, s. 305; Zevkliler/Havutcu, s. 201; Inceoglu, Kira, s. 216; Zevkliler/Gokyayla, s.
273; Aydogdu/Kahveci, s. 443.

"2 Yarg. 13. HD. T. 16.01.1979 E. 1979/5570 ve K. 1979/60 Sayili Karar, Tandogan, Cilt 1/2,
s. 122.
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(3) Illiyet Bag

Kiracinin kiraya verenden tazminat talep edebilmesi i¢in ayrica kiralanandaki
ay1p ile zarar arasinda uygun illiyet bagmin olmas1 gereklidir.”*® Zira kiraya verenin
gidermekle yiikiimlii oldugu zarar ayibi takip eden zarardir.”** Bir diger deyisle,
olaylarin olagan akisina gore kiralanandaki ayip gergeklesen zararin ortaya
cikmasina elverisli nitelikte ise uygun illiyet baginin var oldugu kabul edilecektir.’*®
Catinin akmasi nedeni ile kiralananda bulunan mallarin 1slanmasi neticesinde
meydana gelen zarar 6rnek olarak gosterilebilir. Ancak evine hirsiz giren kiracinin
kiraya verenin koruma ve gozetim sorumlulugunu ihlal ettigi gerekg¢esiyle tazminat

talebinde bulunmas1 miimkiin degildir. "

Kiracinin ugramis oldugu zararlarla ayip arasindaki illiyet baginin ispat yiikii
ise kiracidadir.”'” Kiraci ugramis oldugu zararin kiralanandaki ayiptan
kaynaklandigin1 ispat edemezse kiraya verenin tazminat sorumluluguna gitmesi

miimkiin degildir.

(4) Kiraya Verenin Kusuru
Tiirk Borglar Kanunu md. 308 hiikmiinde de agikg¢a belirtildigi lizere kiraya
verenin ayiptan dogan zarardan sorumlu tutulabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin
kiraya verenin kusurundan dogmus olmalidir.”*® Burada TBK md. 112’ye benzer
sekilde kiraya veren aleyhine bir kusur karinesi getirilmistir.”'® Ancak kiraya veren

kiralanandaki ayibin ortaya ¢ikmasinda kusuru olmadiginmi ispat ederek tazminat

13 Eren, Borglar Ozel, s. 362; Acar, Kira, s. 256.
"4 Giimiis, Kira, s. 133; Zevkliler/Gokyayla, s. 273.
15 Eren, Borglar Ozel, s. 362.

18 Giimiis, Kira, s. 133.

"7 Cabri, Kira, s. 305.

18 Yavuz/Acar/Ozen, s. 414; Giimiis, Kira, s.133; Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Aral/Ayranci, s.
259; Inceoglu, Kira, s. 218; Acar, Kira, s. 281.

9 Uygur, s. 1725; Giimiis, Kira, s. 133; Cabri, Kira, s. 306; Inceoglu, Kira, s. 21;
Aral/Ayranci, s. 259; Acar, Kira, s. 281.
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yiikiimliiliigiinden kurtulabilir.”®® Kiraya veren ifa yardimcilarindan kaynaklanan

zararlar1 da gidermekle yiikiimliidiir.”!

Kiracinin kiralanandaki ayiplardan dolayr tazminat talep edebilmesi ig¢in
kiraya verenin kusurlu olmasi gerekmekle birlikte ayibin ortaya ¢ikmasina kiracinin
kusurunun sebep olmasi belirlenecek tazminata etki edecektir.”?? Kiralanandaki
ayibin meydana gelmesinde kiracinin kusuru varsa TBK md. 52/1°de diizenlenmis
olan ortak kusur hiikiimleri uyarinca tazminat indirilebilecek hatta tamamen
kaldirabilecektir.”?® Aym sekilde kiraci, kiralananda ortaya ¢ikan ayibin azaltilmasi
icin veya artmamasi icin gereken onlemleri de almak zorundadir.”?* Bunlara ek
olarak, kiract TBK md. 318 uyarinca gidermekle yiikiimli olmadigi ayiplari kiraya
verene bildirmemesi halinde kiralananda meydana gelen zararlardan dolay1 sorumlu

oldugunu daha énce belirtmistik.’?®

Kiracinin bu yilikiimliiliigiinii yerine getirmemesi
ugramis oldugu zarar ile ayp arasindaki illiyet bagmin kesilmesine sebep
olabilecektir. Bu durumda kiraci ugramis oldugu zarari kiraya verenden talep
edemeyecektir.”? Son olarak, kirac1 konutu sigortalatmis ve ayip nedeniyle ugramis
oldugu zararin bir kism1 sigorta tarafindan karsilanmissa bu kismm’?’ da tazminattan

indirilmesi gerekecektir.

8. Kiraya Verenin Ayib1 Gidererek Ayiptan Dogan Haklarin

Kullanilmasini Engellemesi
Kiraya veren ayipl kiralanani bir benzeri ile degistirebilecegi gibi ve kiralanani
ayipsiz bir benzeriyle degistirip, kiracinin ugramis oldugu zarar1 gidererek kiracinin

secimlik haklarin1 kullanmasini da engelleyebilir. Kiraya verenin bu haklarina iligkin

720 Giimis, Kira, s. 133; Yavuz/Acar/Ozen, s. 414; Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Aral/Ayrancy, s.
259; Inceoglu, Kira, s. 218; Acar, Kira, s. 261; Aydemir, .s104; Akyigit, s.93; Uygur, s. 1725.

2! Giimiis, Kira, s. 133; Cabri, Kira, s. 307.

22 7evkliler/Gokyayla, s. 273; Inceoglu, Kira, s.217; Cabri, Kira, s. 309.
nceoglu, Kira, s. 217; Aydogdu/Kahveci, s. 442.

24 Cabri, Kira, s. 308; Inceoglu, Kira, s. 217.

25 7evkliler/Gokyayla, s. 245; Tandogan, C. 1/2; s. 115; Yavuz/Acar/Ozen, s. 396.
726 Inceoglu, Kira, s. 217; Cabri, Kira, s. 311.

727 Cabri, Kira, s. 311; Inceoglu, Kira, s. 217.
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diizenleme TBK md.306/3 ve 306/4’de yer almaktadir. Kiraya verenin taninmis olan

bu haklar1 asagida iki ayr1 baslik altinda inceleyecegiz.

a) Kiraya Verenin Kiralanam Ayipsiz Benzeri Ile Degistirme Hakki

Kiraya verenin kiralanani ayipsiz benzeri ile degistirme hakkina iliskin ilk
diizenleme TBK md. 306/3’de yer almaktadir. Hiikme gore, “Kiraya veren,
kiralanandaki ayibt gidermek yerine, uygun bir siire icerisinde ayipsiz bir benzeri ile
degistirebilir.”. Goriildiigii lizere kiraya veren bu hakkini kiraci kiralanandaki ayibin
giderilmesini talep etmesi halinde kullanabilecegi bir haktir.”?® Kirac1 kiralanandaki
ayibin giderilmesini talep ettigi takdirde kiraya veren kiralananin bir benzerini

kiractya vererek ayib1 giderme kiilfetinden kurtulmus olur.”?

Kiracinin, kiraya veren kiraciya ayipsiz bir benzerini en geg¢ kiracinin ayibin
giderilmesi i¢in vermis oldugu uygun siire igerisinde yani verilen siire tamamlanana
kadar kiraciya teslim etmis olmas1 gereklidir.”° Kiraya veren verilen uygun siirede
ya ayibi gidermis olmalidir ya da kiralananin ayipsiz bir benzerini kiraciya vermis
olmalidir. Verilen siire igerisinde kiralanani ayipsiz bir benzeri ile degistirilmemesi
halinde kiract ayiptan dogan diger se¢imlik haklarini kullanabilecektir. Her ne kadar
hiikiimde belirtilmemis olsa da kiraya verenin kiralanani ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmis olmasi kiracinin ayiptan dogan tazminat talebini kullanmasim
engellemeyecektir.”®* Zira daha once de belirttigimiz iizere kiracinin zararmn
giderilmesini talep etme hakki diger haklarindan bagimsiz nitelikte bir haktir. Aym
sekilde kiract ayiptan dolayr kiralanan1 sozlesmede kararlagtirilan sekilde
kullanamamasi halinde kira bedelinin ayipla orantil1 bir sekilde indirilmesini de talep

edebilecektir.”®?

28 Giimiis, Kira, s. 131; Inceoglu, Kira, s. 221; Cabri, Kira, s. 318-319; Yavuz/Acar/Ozen, s.
414; Ayipsiz benzer kavramina iliskin agiklamalar igin bknz. Ugiincii Béliim, V, 5. Kiralananin
Ayipsiz Benzeri ile Degistirilmesini Talep Hakki.

29 Giimiis, s. 134; Inceoglu, Kira, s. 223; Cabri, Kira, s. 321.
30 Inceoglu, Kira, s. 223; Cabri, Kira, s. 322.
31 Inceoglu, Kira, s. 223; Cabri, Kira, s. 323.

32 Giimiis, Kira, s. 135.
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b) Kiraya Verenin Kiracinin Secimlik Haklarnm Kullanmasini
Engellemesi

Kiraya verene taninmis bir diger hak da kiraciin sec¢imlik haklarim
kullanmasimi engelleme hakkidir. Kiraya verenin bu hakki TBK md. 306/4’de
diizenlenmis olup hiikiim su sekildedir, “Kiraya veren, kiraciya ayni malin ayipsiz
bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek, onun se¢imlik

)

haklarini  kullanmasint  onleyebilir.”. Hiikiimde belirtildigi iizere, kiraya veren
kiralananin ayipli olmasi durumunda ayipsiz bir benzerini kiraciya vererek ve
kiracinin ugramis oldugu zarar1 tamamen gidererek, kiracinin ayiptan dogan

haklarmi kullanmasini engelleyebilir.3

Ancak hiikiimde kiraya verenin bu imkan1 ne zaman kullanabilecegine dair
bir agiklik olmamasi sebebiyle 6gretide hakkin kullanilabilecegi zamana iligkin farkli
goriigler ileri siiriilmistlir. Bir goriise gore, kiraya veren bu imkani kiralanandaki
ayibt Ogrenir Ogrenmez, kiract herhangi bir se¢imlik hakkin1 kullanmamisken
kullanmalidir.”®* Diger goriis ise, kiraya verenin bu hakkin kiralanandaki ayibin
giderilmesi i¢in verilen uygun siirenin sonunda kiracinin ayiptan dogan secimlik
haklarin1 kullanabilecegi ana kadar hatta kirac1 se¢imlik hakkini1 kullanmis olsa dahi
kullanabilecegini ileri siirmektedir.”®® Ancak bu goriise katilmak miimkiin degildir.
Zira kiraya verene TBK md. 306/3 kapsaminda kiralananin ayipsiz bir benzerini
verme imkam kiracinin ayibin giderilmesini talep ettigi asamada tanmmustir.”*® Bu
nedenle, kiraya verenin bu imkandan kiracinin kiraya verene ayibin giderilmesi igin
uygun siire vererek sec¢imlik haklarma basvurduktan sonra kullanabilecegi goriisii

yerinde degildir. Bize gore kiraya veren 306/4 kapsaminda kiralananin ayipsiz

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 398; Giimiis, Kira, s. 134.
3 Inceoglu, Kira, s. 224; Giimiis, Kira, s. 135; Yavuz/Acar/Ozen, s. 398.

785 Cabri, TBK md. 306/3’da ve 306/4’iin arasinda bir fark olmasmin zorunlu oldugunu aksi
takdirde TBK md.306/4 diizenlemesinin bir anlaminin kalmayacagim zira md.306/3 ile kiraya
verene kendisine verilen uygun siire sonuna kadar kiralananin ayipsiz bir benzerini vererek
kiracinin sec¢imlik haklarimi kullanmasina engel olma imkami varken durumunu agirlastiran
TBK md. 306/4’¢ basvurup kiralananin ayipsiz bir benzeri yaninda kiracinin zararimi
gidermesinin bir anlami bulunmadigini belirtmektedir. Cabri, Kira, s. 325.

7% Inceoglu, Kira, s. 224.
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benzerini vererek ve kiracinin ugramis oldugu zarar1 giderme imkanini ancak kiraci

herhangi bir se¢imlik hakkina bagsvurmamissa kullanabilecektir.

Kiraya verenin kiralanani ayipsiz bir benzeriyle degistirip kiracinin se¢imlik
haklarinin kullanmasinin oniine gegmek i¢in kiracinin ugramis oldugu zararin
tamamim gidermis olmasi gereklidir.”’” Eger kiracinin zarar1 belli degilse veya
kiraya veren zarar1 giderebilecek durumda olmasa bile kiraya veren tazminati

odemeye hazir oldugunu kiraciya bildirmelidir.”®

Kiracinin kiraya verenin ayipsiz bir benzerini teslim teklifini kabul etmemesi
halinde kiracinin durumunun ne olacagi kanunda diizenlenmemistir. Kiracinin hakl
bir gerekgesi olmadan kiraya verenin teklifini kabul etmemesi halinde talep hakkin
sona erecegi ve ayiptan dogan secimlik haklarindan feragat etmis sayilacagi
belirtilmektedir.”*® Bize gore de kiraci hakli bir gerekcesi olmadig halde kiraya
verenin kiralanin ayipsiz bir benzerini verme teklifini reddetmesi halinde ayiptan

dolay1 sahip oldugu haklardan feragat etmis oldugunu kabul etmek gerekir.

9. Zamanasimi

Satim sozlesmesi ve eser soOzlesmesinden farkli olarak TBK’da kira
sozlesmesinde kiracinin ayiplardan dogan sec¢imlik haklarinin kullanim siiresine
iliskin bir zamanasimi siiresi ongoriilmemistir. Bundan dolayr Giimiis, burada bir
kanun boslugu bulundugunu bu boslugun da TBK md. 147/1’in kiyasen uygulanmasi
yoluyla doldurulmasi gerektigini, bu nedenle de kiracinin se¢imlik haklarimi kiraya
verenin kiralananin kullanimimi biraktig1r tarihten itibaren bes yil igerisinde
kullanabilecegini belirtmistir.”*® Ayrica kiraya verenin ayibin varligmi bilmede agir
kusuru oldugu hallerde TBK md. 231/2°nin kiyasen uygulanmas: ile se¢imlik
haklarin kullanma siiresinin on yillik zamanasimi siiresine tabi olacagimi da

belirtilmektedir.”** Ancak bu goriise katilmak miimkiin degildir. Zira TBK md.

87 Giimiis, Kira, s.135; Inceoglu, Kira, s. 224; Cabri, Kira, s. 325.
738 Inceoglu, Kira, s. 224; Cabri, Kira, s. 325.

739 Cabri, Kira, s. 326; Inceoglu, Kira, s. 236.

0 Giimiis, Kira, s. 116-117.

41 Giimiis, Kira, s. 117.
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146°’da aksine bir hiikiim bulunmadik¢a biitiin alacaklarin on yillik zamanasimina
tabi oldugu diizenlenmistir. Eger bir alacak icin 6zel bir zamanasimi stiresi
Oongoriilmemisse bu alacaklar i¢in uygulanacak siire on yillik zamanagimi siiresi
olacaktir. Buna ek olarak TBK md. 147/1 kira bedelleri, anapara faizleri ve iicret gibi
diger donemsel edimler icin getirilmis ©6zel bir diizenlemedir.”*?> Bu nedenle,
donemsel borg niteliginde olmayan kiracinin ayiptan dogan alacak haklarinin TBK

md. 146 geregi on yillik zamanasimu siiresine tabi oldugunu kabul etmek gerekir.”*3

Bununla birlikte, kiracinin ayibin giderilmesini, kiralananin ayipsiz benzeri
ile degistirilmesini talep etme ve fesih haklarinin kullanilmasi i¢in herhangi bir
zamanasimi siiresi soz konusu olmayacaktir.”** Kira sozlesmesi siirekli borg
yiikleyen bir s6zlesmedir ve kiraya verenin kiralanani ayipsiz bir sekilde bulundurma
borcu kira sozlesmesi siiresince devam etmektedir Bu nedenle kiract bu se¢imlik
haklarin1 kira sdzlesmesi sona erene kadar kullanabilecektir.”*® Ancak kirac1 bu
haklarin1 uzun siire kullanmas1 bu haklardan feragat ettigi seklinde yorumlanabilir.’4®
Bu nedenle, kiracinin bu haklarimi diiriistliik kurali cergevesinde ayiptan dogan
haklarindan feragat ettigi izlenimi yaratmayacak uygun  bir silire igerisinde

kullanmas1 gereklidir.

Kiracimin kiralanandaki ayip nedeni kira bedelinin indirilmesini talep ettigi
hallerde ise 6ddemis oldugu kira bedellerinden yapilamasi gereken indirimin iadesi
talebine uygulanacak zamanasimi siiresine iligkin farkli goriigler ileri siirlilmiistiir.
Bir goriis indirilecek miktarin iadesinin kira s6zlesmesine dayandigini bu nedenle
O0deme yapilmasindan itibaren TTBK md. 147/1 uyarinca bes yillik zamanasimi
siiresine tabi oldugunu ileri siirmektedir.’*’ Diger goriis ise ayip nedeniyle kira

bedelinden indirilen kisimlarin iadesi sebepsiz zenginlesmeye dayali olarak

2 Giinel, s. 137; Inceoglu, Kira, s. 232.

3 Inceoglu, Kira, s. 232; Giinel, s. 137; Cabri, Kira, s. 328; Nuhoglu, s. 117; Kaya, s. 74.
744 Cabri, Kira, s. 327; Inceoglu, Kira, s. 233-234.

5 Inceoglu, Kira, s. 234; Cabri, Kira, s. 328.

78 Inceoglui Kira, s. 234; Kaya, s. 75.

747 Acar, Kira, s. 253; Nuhoglu, s.117; Kaya, s. 75.
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istenebilecegini ve iki yillik zamanasimi siiresine tabi oldugunu ileri siirmektedir.’*®
Zira kiracinin bedel indirimi hakkini kullanmasi kira bedelini kismen hiikiimsiiz hale
getirdigi i¢in yerine getirilmis olan ifalarin iade talebinin hukuki dayanagini sebepsiz
zenginlesme olusturacaktir.”*® Bize gore de kiraci kira bedelinden indirilen kisimlara
iliskin iade taleplerini kira bedelinin indirilmesini talep ettigi tarihten itibaren iki yil
icinde, sebepsiz zenginlesmenin gerceklestigi andan itibaren de on yil i¢inde kiraya

verene karsi ileri stirebilmelidir.

8 Inceoglu, Kira, s. 233; Cabri, Kira, s. 330-331.
49 Cabri, Kira, s. 331.
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BESINCI BOLUM

KIRAYA VERENIN UCUNCU KiSILERIN iLERi SURDUGU
HAKLARDAN DOGAN SORUMLULUGU

. GIRIS

Kiraya verenin iic¢lincli kisilerin kiralanana iliskin olarak ileri silirdiigi
haklardan dolay1 sorumlulugu, kiraya verenin borg¢lar1 basligi altindaTBK md. 309
ile 312 maddeleri arasinda diizenlenmistir. Ancak kiraya verenin kiralananin
zaptindan dogan sorumlulugunu diizenleyen TBK md. 309 disindaki diger
maddeler™® her ne kadar kiraya verenin borglar1 bashig1 altinda diizenlenmis olsa da
Kiralananin kira s6zlesmesi kurulduktan sonra iiglincii kisiye gegmesi veya iiglincii
kisinin kiralanan iizerinde sinirli bir ayni hak kazandigi hallerde uygulanmaktadir.
Bu hallerde iiclinci kisiler kira sozlesmesiyle bagli olmakta ve sozlesme
sorumlulugu ti¢iincii kisilere gegmektedir. Bu durumun kiraci agisindan herhangi bir
olumsuzluk  yaratmamasi  sebebiyle kiraya  verenin  sorumlulugu da
dogmamaktadir.”™! Esasen bu hiikiimlerde yer alan diizenlemelerde kiraya verenin
borcundan s6z etmek miimkiin degildir.” Kiralananin devri ve simirli hakka konu
olmasina iligskin hiikiimlerin kiraya verenin bor¢lari kapsamina girmemesi nedeniyle

konu hakkinda genel bilgi vermekle yetinilecektir.

ll. KIRAYA VERENIN ZAPTTAN SORUMLULUGU

A. Genel Olarak
Kiraya verenin zapttan sorumlulugu, ii¢lincii bir kisinin kiralanan iizerinde

iddia ettigi hak nedeniyle kiracinin sozlesmeden dogan kullaniom hakkinin

0 lgili maddeler ve kenar bashiklari su sekildedir: TBK md. 310, “Kiralanamn el
degistirmesi”, TBK md. 311, ” Ugiincii kisinin simirli ayni hak sahibi olmasi” ve TBK md.
312, “Tapu siciline serh “.

™ Inceoglu, Kira, s. 235; Seda Oktem Cevik, Kira Sizlesmesine Etkisi Bakimindan
Kiralanamin Devri ve Sumirlt Ayni Hakka Konu Olmast, Istanbul 2016, s. 58 (Oktem Cevik,
Kiralananin Devri).

2TBK md. 310 ve md. 311’in kanun sistematigindeki yerine yonelik elestiriler i¢in bknz.,
Burak Ozen, Kira Konusunun Devri, MUHFHAD, C. 16, S. 1-2, Y. 2010, s. 137.
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engellenmesi halinde s6z konusu olmaktadir. Bu durumda kiraya veren, igiincii
kisinin miidahalesini ortadan kaldirarak kiracinin, kiralanani sd6zlesmede amaglanan
kullanima elverisli sekilde kullanimin1 saglamak i¢in gerekli 6nlemleri almak ve
ticlincii kisinin miidahalesinden dolayr kiracinin ugramis oldugu zararlar1 gidermek
zorundadir (TBK md. 309). Zira kiraya verenin zapttan sorumlulugu, kiraya verenin
ayiplardan sorumlulugu gibi, kiralanan1 s6zlesmede kararlastirilan kullanim amacina
uygun sekilde teslim ve soOzlesme siiresince bu sekilde bulundurma borcunun

tamamlayicisi niteligindedir. "3

Bununla birlikte, kiraya verenin zapttan sorumlulugu mehaz iBK md. 259f de
kiraya verenin kiralananin ayiplardan sorumlulugunun bir pargasi olarak hukuki ayip
olarak diizenlemisken, hukukumuzda kiraya verenin ayiplardan sorumlulugundan
bagimsiz olarak, ayr1 bir sorumluluk olarak diizenlenmistir.”* Bundan dolay1 bazi
yazarlar, kiraya verenin ayiplardan sorumluluguna iliskin TBK md. 304-308’ in
kiyasen kiraya verenin zapttan sorumlulugu bakimindan da uygulanmasi gerektigini
savunmaktadir.”™ Diger goriis ise kiraya verenin zapttan sorumluluguna iliskin
hiikiimlerin ayrintili olmamasi sebebiyle, TBK md. 219 vd.” da diizenlenmis olan
saticinin zapttan sorumluluguna iligkin hiikiimlerin kiraya verenin zapttan dogan
sorumluluguna da kiyasen uygulanmasi1 gerektigini savunmaktadir.”® Bize gore de
kanun boslugu olusmasi halinde saticinin zapttan dogan sorumluluguna iligkin
hiikiimlerin, kiraya verenin zapttan dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere kiyasen

uygulanmasi yerinde olacaktir.

B. Sorumlulugun Hukuki Niteligi
Kiraya verenin zapttan sorumlulugunun, ayiptan sorumluluk gibi TBK md. 301

kapsaminda kiraya verenin teslim ve bulundurma borcunun tamamlayicisi niteliginde

53 Inceoglu, Kira, s. 235; Acar, Kira, s. 250; Giinel, s. 142.
™4 Acar, Kira, s. 250; Giimiis, Kira, s. 136; Yavuz/Acar/Ozen, s. 416.

55 Giimiis, Kira, s. 136; Inceoglu, kiraya verenin zapttan dogan sorumluluguna IBK md. 258
vd. yer alan kiralananin sonradan ayipl hale gelmesine iliskin hiikiimlerin uygulanabilecegini
belirtmektedir. Inceoglu, Kira, s. 234.

56 Tandogan, C. 1/2, s. 124; Zevkliler/Gokyayla, s. 273; Ozen, s. 141; Eren, Borglar, Ozel, s.
363; Acar, Kira, s. 250.
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oldugunu belirtmistik. Bundan dolayr, TBK md. 301’ de yer alan kiraya verenin
sorumlulugunun kaldirilmasina iliskin kisitlamalarin ayni sekilde ki zapttan dogan
sorumlulugun kaldirilmasina iliskin olarak uygulanmasi yerinde olacaktir.”>’ Buna
gore, konut ve c¢atili isyeri kiralarinda, kiraya verenin zapttan sorumlulugunun
smirlandirilmast miimkiin degildir.”® Diger kira sdzlesmelerinde ise genel islem

sartlariyla getirilmemek kaydiyla sorumlulugun kisitlanmasi miimkiindiir.”

Kiraya verenin zapttan sorumlulugu sozlesmeden degil kanundan dogan bir
bor¢ olmasi nedeniyle taraflar, sozlesmede kararlastirilmamis olsa bile tiglinci bir
kisinin kiralanan iizerinde hak iddia etmesi kiraya verenin sorumluluguna sebep
olacaktir.”® Ayrica kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugun séz konusu olmasi
icin kusurlu olmasi gerekmemektedir. Kusurlu olmasa da kiralanana iliskin olarak
liclincti kisinin ileri siirdiigli haktan dolay1 kiraciya karst sorumludur. Bununla
birlikte kusurlu olmadigini ispat ederek kiracinin ugramis oldugu zarar1 giderme

yiikiimliiliigiinden kurtulabilir.”®!

C. Kiraya Verenin Zapttan Sorumlulugunun Sartlari

1. Kiralananin Kullaniminin Kiraciya Birakilmis Olmasi

Kiraya verenin zapttan sorumluluguna iligkin hitkiimlerde yer almasa da kiraya
verenin zapttan sorumlulugun séz konusu olabilmesi i¢in, kira sodzlesmesinin
yapilmis olmasi1 yeterli olmadigr ayrica kiralananin da kiracinin kullanimina

birakilmis olmasi gerektigi ogretide kabul edilmektedir.’®?

Buna gore, kira
sO6zlesmesi kuruldugu halde kiralanan iiclincli kisinin ileri siirdiigii hak nedeniyle
teslim edilemiyorsa bu durumda ifa imkéansizligi s6z konusu olacaktir. Borcun
ifasinin imkansiz hale gelmesine kiraya verenin kusuru sebep olmussa kiraya veren

TBK md. 112 diizenlenmis olan borca aykiriliga iliskin hiikiimler uyarinca kiraciya

57 Acar, Kira, s. 250; Inceoglu, Kira, s. 235; Giinel, s. 142.

8 Acar, Kira, s. 250; Inceoglu, Kira, 5.235;

™9 Inceoglu, Kira, s. 235.

760 Giinel, Kira, s. 142.

61 Tandogan, C. I/2, s. 125; Giinel, s. 142.

762 Giimiis, Kira, s. 136; Aydogdu/Kahveci, s. 444; Inceoglu, Kira, s. 236.
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kars1 sorumlu olacaktir.”®® Teslim borcunun imkansiz hale gelmesinde kiraya verenin
kusuru bulunmuyor ise bu durumda kira s6zlesmesi TBK md. 136 uyarinca sézlesme
sona erecektir.”®*

2. Uciincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Ustiin Hak Sahibi Olmasi

Kiraya verenin zapttan sorumlulugunu doguran diger sart, kira sozlesmesine
taraf olmayan {igiincii bir kiginin kiracinin kiralanani kullanimini sinirlayan veya
tamamen ortadan kaldiran iistiin bir hakkinin bulunmasidir.”® Ugiincii kisinin sahip
oldugu hak, miilkiyet, intifa, siikna veya iist hakki gibi bir ayni hak’®®
gibi komsuluk hukukundan (TMK md. 737 vd.) dogan bir hak da olabilir.”®’

olabilecegi

Kira sozlesmelerinde kiraya veren genellikle malik olmakla birlikte malik
disindaki kisiler de kiraya veren olabilmektedir.”®® Ornegin, intifa hakki sahipleri,
intifa sdzlesmesinde aksi kararlagtirilmamigsa hak konusu esyaya iliskin olarak kira
sozlesmesi yapabilecektir.”®® Buna karsilik, Kiralanana iliskin olarak Kira sdzlesmesi
yapma Yyetkisi olmayan kisiler de kiraya veren sifatiyla kira sozlesmesi
yapabilmektedir. Ornek olarak kira sézlesmesinde kiraciya alt kira sdzlesmesi yapma
yetkisinin verilmedigi haller’” veya devredilemez nitelikte bir smirli ayni hak olan
stikna hakki sahibinin (TBK md. 824) kira sézlesmesi yapmis oldugu durumlar
gosterilebilir. Ayni sekilde kiralananin elbirligi miilkiyete konu olmast halinde
paydaslar oybirligi, payli miilkiyete konu olmasi halinde ise pay ve paydas

cogunlugu saglanamadig: takdirde paydaslarin tek baslarina kira sdzlesmesi yapma

763 Giimiis, Kira, s. 136; Aydogdu/Kahveci, s. 444; Inceoglu, Kira, s. 236. Buna karsilik Giinel,
ticiincii kisinin ileri siirdligii hak nedeniyle kiralanani teslim borcunu yerine getiremeyen kiraya
verenin, TBk md. 117 vd. diizenlenmis olan bor¢lu temerriidiine iligkin hiikiimler uyarinca
sorumlu olmasi1 gerektigini savunmaktadir, Giinel, s. 144.

764 Inceoglu, Kira, s. 236.

85 Acar, Kira, s. 251; Giinel, s. 145; Inceoglu, Kira, s. 237.

766 Giimiis, Kira, s. 137; Aydogdu/Kahveci, s. 446-447, Inceoglu, Kira, s. 236; Aral/Ayranci, s.
259; Eren, Borg¢lar Ozel, s.365; Yavuz/Acar/Ozen, s. 417.

67 Yavuz/Acar/Ozen, s. 417; Giimiis, Kira, s. 137; Aydogdu/Kahveci, s. 446-447, Inceoglu,
Kira, s. 236; Aral/Ayranci, s. 259; Eren, Borg¢lar Ozel, s. 365.

88 Inceoglu, Kira, s. 55; Yavuz / Acar / Ozen, s. 366; Acar, Kira, s. 255.
9 Aydogdu/Kahveci, s. 392.
70 Acar, Kira, s. 255; Giinel, s. 146.
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haklar1 bulunmamaktadir. Ancak yetki sahibi olmayan kisiler tarafindan yapilmis
olan kira sozlesmeleri gecerli kabul edilecek ve kiraya vereni baglayacaktir. Zira kira
s0zlesmesi, taraflarin iradelerinin birbiriyle uyusmasinin sdézlesmenin kurulmasi i¢in

yeterli oldugu rizai bir s6zlesmedir.’"*

Bu durumda sozlesme kurulmus oldugu i¢in kiraya verenin Kira
sozlesmesinden dogan kiralanan1 kiraciya teslim etme borcunu yerine getirmesi
gerekir. Eger kiraya veren malikten icazet alamadigi i¢in kiralanani kiraciya teslim
edemezse yukarida da belirttigimiz tizere kiraciya karst TBK md. 112 vd. uyarinca
sorumlu olacaktir. ~ Malikin icazeti olmadigi halde kiralananin Kiraya veren
tarafindan kiraciya teslim edilmesi halinde ise malik, kiraciya karst miilkiyet hakkina
dayanarak kiralananin kendisine iadesini talep edebilecektir. Ayni sekilde, payh
miilkiyete konu olan esyanin diger paydaslarinn rizast olmadan kiraya verilmis
olmasi halinde, kiraya veren disindaki diger paydaslar kira so6zlesmesinin
gecersizligini ileri siirerek kiracinin kiralanani tahliye etmesini isteyebileceklerdir.’’
Bu durumda kiraci, kiraya verene karsi kiralananin zaptindan dogan haklarini

kullanabilecektir.””®

Kiralanan iizerinde hak iddiasinda bulunan kisi malik olabilecegi gibi intifa,
stikna veya lst hakki gibi bir kiracinin kullanimini sinirlayan irtifak haklarindan
birine de sahip olabilir.”* Bu durumda irtifak hakk:i sahibi, kendi hakkiyla
bagdagmadig1 gerekgesiyle kiracinin kiralanani tahliye etmesini talep edebilecegi
gibi kiracinin kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan amaca elverisliligi ortadan
kaldiracak sekilde smirladigi takdirde kiraci kiraya verenin zapttan dogan

sorumluluguna gidebilecektir.”"

Buna karsilik, sinirli ayni hak olan rehin hakki, kiracinin kullanimini

engelleyen nitelikte olmadigi i¢in rahin hakki sahibi hak sahibi oldugu esyanin

M Eren, Borglar Ozel s. 313; Yavuz/Acar/Ozen, Borglar Ozel s. 257; Giimiis Kira s. 30;
Karahasan, s. 701.

72 Inceoglu, Kira, s. 236; Acar, Kira, s. 256.

73 Giinel, s. 146; Acar, Kira, s. 255.

" Acar, Kira, s. 257; Inceoglu, Kira, s. 236-237; Giinel, s. 146.
"5 Giinel, s. 146; Acar, Kira, s. 257.
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kiralanmas1 halinde kiraciya karsi iistiin bir hak iddiasinda bulunmayacaktir.’’®
Ancak rehin hakki sahibi kiralanani rehinin paraya g¢evrilmesi yoluyla satilmasini
talep etmesi halinde halinde kiraya verenin zapttan sorumlulugu séz konusu
olabilecektir. Zira rehin konusu tasinmazin kiralanmasi veya iizerine tigiinct kisiler
lehine siirlt ayni hak tesis edilmesi degerinin azaltmaktadir. Bu nedenle kiralanan
tizerinde rehin hakki kurulduktan sonra rehin alacaklisinin rizast olmaksizin
kiralanan tzerinde irtifak hakki ya da tasmmmaz yiikii tescil edilmesi veya Kira
sOzlesmesi yapilarak bununla ilgili olarak tapuya serh verilmesi rehin hakki sahibinin
hakkini etkilemeyecegi hiikiim altma alinmustir. 1IK md. 132/2 hiikmii geregince
rehin alacaklisi taginmazin degerini diisiren bu haklarin terkinini ve Kira
sozlesmesinin sona erdirilmesini talep edebilecektir.””” Rehin hakki sahibinin
talebiyle kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde ise kiraci, Kiraya verenin zapttan

dogan sorumluluguna gidebilecektir.”’8

Kiractya yoneltilen hak iddias1 ayni bir hakka dayanabilecegi gibi komsuluk
hukukuna dayanan bir talep hakki da olabilir. Ugiincii kisinin TBK md. 737 vd.
uyarinca ileri slirmiis oldugu hak kiralananin kullanma elverisliligini engelliyor veya
tamamen ortadan kaldirtyorsa kiraci bu durumda da kiraya verenin zapttan
sorumluluguna gidebilecektir.””® Ornegin, kiracinin yapmis oldugu bina veya duvarin
yiiksekligine yonelik olarak komsunun kiraciya dava agmasi halinde kiraya verenin

zapttan sorumlulugu dogmus olacaktir.”®

Kiralanana yonelik ileri siiriilen hakkin sahsi hak niteliginde olmasi halinde ise
hakkin etkisinin kuvvetlendirilmis olup olmamasina gore, farkli hiikiimlere tabi
olduklar1 ogretide kabul edilmektedir. Buna gore, ileri siiriilen sahsi hak etkisi

kuvvetlendirilmis nitelikte degilse bu durumda bu hak kiraciya karsi istiinliik

6 Inceoglu, Kira, s. 237; Acar, Kira, s. 259.
7 Inceoglu, Kira, s. 237; Acar, Kira, s. 259.
18 Acar, Kira, s. 259; Inceoglu, Kira, s. 237.

" Yavuz/Acar/Ozen, s. 417; Giimiis, Kira, s. 137; Aydogdu/Kahveci, s. 446-447; Inceoglu,
Kira, s. 236; Aral/Ayranci, s. 259; Eren, Borglar Ozel, s. 365; Giinel, s. 145.

780 Acar, Kira, s. 260; diger 6rnekler i¢in bknz. Giinel, s. 147.
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saglayamayacag icin kiraya verenin zapttan sorumlulugu dogmayacaktir.”®* Ornegin,
kiraya veren ilk kira sdzlesmesini yaptiktan sonra kiralanani teslim etmeden ikinci
bir kira sézlesmesi yaparak kiralanani ikinci s6zlesme yaptig1 kisiye teslim etmesi
halinde, ilk sézlesme yaptigi kisinin sézlesmenin daha 6nce oldugu gerekgesiyle
ikinci Kkiracinin kullanimini engelleme hakki bulunmamaktadir. Ikinci kiracinin
herhangi bir magduriyeti dogmayacagi igin kiralananin zaptindan dogan haklarini
kullanmasi s6z konusu olmayacaktir. Ilk kirac1 da kiralanani teslim alamadig icin
kiraya vereni kiralananin zaptindan sorumlu tutamayacaktir. Ilk kirac1 kiraya verene
karst TBK md. 112 vd. uyarinca sozlesmeye aykiriliktan dogan haklarini
kullanabilecektir.

Serh edilmis sahsi haklarin ileri siiriilmesi durumunda ise kiraya verenin
zapttan sorumlulugunu dogurup dogurmayacagina iliskin farkli goriisler ileri
stiriilmistiir. Bir goriis, sahsi haklar serh edilmis olsa dahi kiraya verenin zapttan
sorumluluguna yol agmayacagimi savunmaktadir.”® Bu goriisii savunanlar, Kira
sOzlesmesi tapuya serh edilmis olan kiracinin kullanim talebini ikinci kiraciya
yoneltmesi halinde, halihazirda kiralanani kullanan kiracinin kira s6zlesmesinin nispi
niteligi geregi, bu talebin kendine ileri siiriilemeyecegini belirtmesinin yeterli
olacagmi belirtmektedir.”®® Ayrica ikinci kiracinin tapu kiitiigiiniin aleniyeti geregi
ikinci kiracinin serh edilmis olan kira sézlesmesini bilmesi gerektiginden kiraya

verenin zapttan dogan sorumluluguna bagvuramayacagimi savunmaktadir. "84

Diger goriis ise serh edilmis sahsi haklarin Kiraya verenin zapttan
sorumluluguna Yol acabilecegini savunmaktadir.’®® Bu goriise gore, yukarida
verdigimiz 6rnekteki ilk kirac, kira s6zlesmesini tapuya serh ettirmis olmasi halinde,

bu hakkini, serhten sonra kiralanan iizerinde hak kazanan iiclincii kisilere karsi ileri

8L Acar, Kira, s. 260; Aydogdu/Kahveci, s. 447; Yaviz/Acar/Ozen, s. 417; Inceoglu, Kira, s.
238; Giimiis, Kira, s. 137.

8 Inceoglu, Kira, s. 239; Giimiis, Kira, s. 137; Yavuz/Acar/Ozen, s. 417; Acar, Kira, s. 260.
8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 417; Gimiis, Kira, s. 137.
84 Giimiis, Kira, s. 137.

8 Tandogan, C.I/2, s. 124; Eren, Borglar Ozel, s. 367; Aral/Ayranci, s. 259;
Aydogdu/Kahveci, s. 447; Giinel, s. 149; Yarg. 13. HD. 19.09.1990 T. E. 1990/965 ve K. 1990
Sayili Karar, (www.sinerjimevzuat.com.tr, 30.03.2019).
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stirebilecektir. Bundan dolayi, kiraya veren ikinci kiraciyla kira sdzlesmesi yapip
kiralanani teslim etmis olsa bile ilk kiraci tapuya serh ettirmis oldugu kisisel hakkini
ikinci kiraciya karsi ileri siirebilecektir. Bu durumda ikinci kiraci, Kiraya verenin

zapttan sorumluluguna gidebilecektir.

Bize gore de etkisi kuvvetlendirilmis sahsi haklarin ileri siiriilmesi kiraya
verenin zapttan dogan sorumlulugunu dogurur. Zira Kiraya verenin zapta karsi
tekeffiill sorumlulugu ancak kiracinin kiralanan {izerindeki {stiin hakki bildigi
takdirde ortadan kalkmaktadir. Tapu sicilinin aleniligi geregi’®®, kiracinin tapu
kaydini bildiginin kabul edilmesi yeterli gorilmemelidir. Kiracinin bizzat tapu
kiitigiinii inceleyerek bu durumdan haberdar oldugu takdirde kiraya verenin
yiikiimliiliigli ortadan kalkacaktir. Bununla birlikte kiracinin tizerinde sahsi hak elde
edecegi kiralananin tapu kaydini incelemesi beklenemez. Bu goriis kabul edildigi
takdirde kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugunun kapsami tapu kiitiigiine
kaydedilen miilkiyet hakki ve diger sinirli ayni haklar1 kapsayacak sekilde daralacak
ve kiraya verenin zapttan sorumlulugunu islevsiz hale getirecektir. Zira kiralananm
malikten kiralamayan kiraci malik kendisine bagvurarak kiralananin iadesini talep
etmesi halinde, kiraci kiraya verenin zapttan dogan sorumluluguna gidecek ancak
kiraya veren kiracinin bunu bilmesi gerektigini ileri siirerek zapttan sorumlu
olmadigini ileri siirecektir. Bu nedenle tapuya serh edilerek etkisi kuvvetlendirilmis

sahsi haklarin da bu hiikkmiin disinda tutulmasi i¢in bir neden bulunmamaktadir.

Ucgiincii kisi tarafindan ileri siiriilen hakkin, 6zel hukuktan dogan bir hakka
iliskin olmas1 gerektigi de dgretide kabul edilmektedir.”®” Buna karsilik, kiralanana
iliskin kamu hukukundan dogan kisitlamalar kiraya verenin zapttan sorumluluguna
neden olmayacaktir. Ornegin, kiralananin yikilma tehlikesi altinda olmasi nedeniyle
miihiirlenerek kapatilmasi veya isyerinin kira sézlesmesiyle kararlastirilan kullanim
amacina uygun sekilde isletilmesinin idari yasaklanmasi halinde kiraya verenin

zapttan sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda kiraci ancak hukuki ayip

8 TMK md. 1020/3, “Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez. .
787 Giinel, s. 147; Inceoglu, Kira, s. 237.
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nedeniyle, kiraya verenin ayiplardan dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere

basvurabilecektir. "

3. Ustiin Hakkin S6zlesme Kurulmadan Once Var Olmasi

Kiraya verenin zapttan sorumlulugunun dogmasi i¢in iistiin hakkin ne zaman
var olmas1 gerektigine dair bir diizenleme TBK md. 309°da yer almamaktadir.
Bundan dolayi satig s6zlesmesinde saticinin zapttan sorumluluguna iliskin TBK md.
214/1 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi gerektigi gerek Ogretide gerekse Yargitay
tarafindan kabul edilmektedir.”®® Buna gore, kiraya verenin zapttan sorumlulugunun
s6z konusu olabilmesi i¢in ti¢lincii kisinin ileri siirdiigii tistiin hakkin en ge¢ kira
s6zlesmesinin yapilmasindan dnce kazanilmis olmasi gereklidir.”®® Ustiin hakkin kira
sOzlesmesi kurulduktan sonra kazanilmas: halinde ise hakkin niteligine gore TBK

md. 310 veya md. 311 uygulanacaktir.”

Kira sozlesmesi yapildiktan sonra ancak kiralanan kiraciya teslim edilmeden
once ti¢ilinci kiginin Kiralanan tizerinde tistiin hak kazanmasi halinde ise kiraya veren
kiralananin kullanimin1 kiraciya birakamayacaktir. Bu durumda kirac1 kiralanani
teslim alamadigi i¢in kiraya verenin zapttan sorumluluguna gitmesi s6z konusu
olmayacaktir.”® Bu halde kiraya veren TBK md. 112 vd. hiikiimleri uyarinca

Kiractya karsi sorumlu olacaktir.

4. Ustiin Hakkin Kiracimin Kullanimiyla Bagdasmamasi

Zapttan sorumlulugun séz konusu olabilmesi i¢in {igiincii kisinin ileri stirdiigii
hakkin kiracinin kullanim hakkiyla bagdasmayan nitelikte olmas1 gerektigi TBK md.
309’da diizenlenmistir. Zira ii¢lincli kisinin ileri stirmiis oldugu hakkin, kiracinin

kiralanan1 kullanimin1 etkilemeyen nitelikte olmasi halinde kiraya verenin zapttan

88 Giinel, s. 150; Inceoglu, Kira, s. 238; ayrica hukuki ay1p i¢in bknz. Ugiincii Bélim, 1lI., C.,
1, a), (2) Hukuki Ayp.

8 Acar, Kira, s. 261; Tandogan, C. 1/2, s. 124; Yarg. 13. HD. 03.06.2003 T. E. 2003/2751 ve
K. 2003/7262 Sayili1 Karar (www.sinerjimevzuat.com.tr, 30.03.2019).

™0 Inceoglu, Kira, s. 241; Eren, Borglar Ozel, 266; Acar, Kira, s. 261; Giinel, s. 151.
™! Inceoglu, Kira, s. 241.

192 Acar, Kira, s. 262; Giimiis, Kira, s. 137.
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sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir.’®® Tarimsal amagla kullanmak iizere kiralanan
arazi lizerinde manzara kapatmama irtifaki bulunmasi veya konutun bulundugu
arazinin lizerinde bulunan ge¢it hakki kiracinin kullannomina engel teskil

etmeyecektir.

Buna bagli olarak, kiracinin hakkiyla bagdagsmayan {istiin haktan ne anlagilmasi
gerektigine iliskin Ogretide farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriis, Ugiinci
kisilerin 1ileri siirdiigii hak nedeniyle kiralanani kullaniminin tamamen ortadan
kalkmas1 gerektigini, hakkin kiracinin kullanimi tamamen ortadan kaldirmamakla
birlikte sinirlandirmasi  halinde kiracinin, Kiraya verenin zapttan dogan
sorumluluguna degil ayiptan dogan sorumluluguna iligkin hiikiimlere bagvurmasi

gerektigini belirtmektedir.’®*

Ogretide baskin goriis ise {iclincii kisi tarafindan siiriilen iistiin hakkin
kiracinin, kullanimini1 kismen kisitladigi hallerde de kiraya verenin zapttan dogan
sorumluluguna gidebilecegini savunmaktadir.”® Bu goriise gore, kiralananda
bulunan {iistiin hakkin kiralananin kullanimini engelleyip engellemedigi her somut
olaym oOzelliklerine gore degerlendirilmelidir. Kiralanana yonelik ileri siiriilen hak
miilkiyet gibi mutlak ayni hak olabilecegi gibi intifa, siikna, gecit veya kaynak hakki
gibi smirl ayni haklar da olabilir. Sinirli ayni haklar, kiralananin tamami tizerine
kurulabilecegi gibi sadece bir kismi i¢in de kurulabilir. Bu haklarin esyanin belirli
bir kismina iliskin olarak kuruldugu hallerde kiraya veren hakkin etkili olmadigi
kisimlar1 istedigi gibi kiraya verebilecektir. Bu durumda zapttan sorumluluk s6z
konusu olmayacaktir. Buna karsilik kiraya verenin, kira sozlesmesini esyanin
tamamin1 kapsayacak sekilde yapmasi halinde, kiralananin belirli kismi tizerinde
siirli ayni hak sahibi olan {glincii kisi bu hakkimi kiraciya yoneltebilecektir. Bu

durumda Kiraya verenin zapttan sorumlulugu s6z konusu olacaktir.

Ayni sekilde gecit hakki, kaynak hakki gibi kiralananin sadece belirli bir

kismini ilgilendiren bir sinirlt ayni hak s6z konusu oldugu durumlarda degerlendirme

3 Inceoglu, Kira, s. 241.
9 Giimiis, Kira, s. 137.

95 Yavuz/Acar/Ozen, s. 418; Inceoglu, Kira, s. 241; Acar, Kira, s. 137.
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somut olaya gére yapilmahdir. Ornegin, Kiralanan yer tarim arazisi niteliginde
oldugu durumda kiralanan iizerinde bulunan gegit hakki sahibinin bu hakkini
kiracitya karsi yoneltmesi halinde kiracinin kiralananin tamamini kullanmasini
engelleyecektir. Kiracinin kullanimi kismen engellense de Kiraya verenin zapttan
sorumlulugu dogacaktir. Buna karsilik konutun arazisi iizerinde bulunan gegit
hakkinin konutun kullanimina etkisi olmayacagi i¢in sorumluluk s6z konusu

olmayacaktir.

5. Kiracimn Ustiin Hakk: Bilmemesi Geregi

Kiraya verenin kiraya verenin zapttan dogan sorumluluguna gidebilmesi i¢in
kabul edilmektedir.”®® Aksi takdirde, kiraya verenin zapta karsi sorumlulugu
kalkacaktir. Bununla birlikte kiraci iistiin hakki bildigi halde kiraya veren 6zel olarak

sorumlu olmay1 taahhiit etmigse sorumlulugu devam edecektir.”®’

Kanunun lafz1 geregi kiracinin sadece bildigi hususlardan dolay1 kiraya verenin
zapta karst sorumlulugu kalkacaktir. Bu nedenle, tapu sicilinin aleniyeti prensibi
geregi bilmesi gereken hususlar igin kiraya verenin sorumluluguysa devam
edecektir.”® Kiraya veren ancak kiracinin {igiincii kisinin iistiin hakkini fiilen bildigi
durumlarda sorumluluktan kurtulabilecektir. Kiraya veren kiracinin tapu kiitiigiindeki
kayitlar1  bilmesini gerektigini ileri siirerek zapttan dogan sorumluluktan
kurtulamayacaktir. Ancak kiracinin agir kusurundan kaynaklanan bilgisizligi kiraya

verenin zapta kars1 sorumlulugunu kaldiracaktir. 7%

6 Giimiis, Kira, s. 137; Inceoglu, Kira, s. 242; Aydogudu/Kahveci, s. 447;; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 419; s6z konusu diizenleme TBK md. 309°da bulunmamakla birlikte satis sdzlesmesinde
saticinin zapta karst sorumlulugunu diizenleyen TBK md. 214/2 hiikmiinden kiyasen
¢ikarilmaktadir, Giinel, s. 155.

7 Tandogan, C. 1/2, s. 125; Kira, s. 137; Yavuz/Acar/Ozen, s. 419; Inceoglu, Kira, s. 242;
Giimiis, Kira, s. 137.

98 Aydogdu/Kahveci, s. 447; Inceoglu, Kira, s. 442; Giinel, s. 155.
9 Inceoglu, Kira, s. 442; Giinel, s. 155.
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6. Uciincii Kisinin Ustiin Hakkim ileri Siirmiis Olmasi

Kiraya verenin zapttan sorumlulugun dogmasi i¢in iistiin hak sahibi iiciincii
kisinin bu hakkini ileri siirmiis olmas1 gerekir.8° Ancak kiraya verenin
sorumlulugunun dogmasi i¢in hak sahibinin bu hakkini ne sekilde ileri siirmesi
gerektigine iliskin acgik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle istiin hakkin ileri

stiriilme sekline iligkin olarak 6gretide farkli goriisler ileri stirlilmiistiir.

Ogretide bir goriis, iigiincii kisinin iistiin hakkini dava yoluyla ileri siirmesi
gerektigini savunmaktadir.?®? Bu goriisii savunanlar, hiikiimde yer alan, “kiracinin
bildirimi iizerine davayr lstlenmek” ifadesi nedeniyle hakkin dava yoluyla ileri
siiriilmesi gerektigini belirtmektedirler.2%? Zira {iciincii kisinin hakkini dava dis1 bir
yolla 6rnegin noter marifetiyle ¢ekecegi ihtarname ile ileri siirmesi TBK md. 309

anlaminda zapt olarak nitelendirilemeyecektir.8%

Uciincii kisinin iistiin hakkini ileri siirme sekline iliskin diger goriis ise hakkin
dava yoluyla ileri siiriilmesi gerekmedigini, dava dis1 yollarla da ileri siiriilen
haklarin da kiraya verenin zapta karsi sorumluluguna neden olabilecegini
belirtmektedir.8%* Bu gériise gore, iistiin hak sahibi olan iiciincii kisinin hakkini kesin
olarak ispat ettigi durumlarda kiraci, yargilama masraflarint engellemek igin
kiralanan1 tahliye edebilir. Bununla birlikte, kiracinin ii¢lincii kisinin ileri stirmiis
oldugu {istiin hak nedeniyle kiralanani tahliye etmesi halinde, kiralanan1 s6zlesme
siiresi bitmeden tahliye ettigi icin kiraya verene karsi sorumlu olacaktir.®® Bu
durumda haksiz olan kiraya veren, tazminat ddemek yerine iistiine tazminat alarak
haksiz olmasina ragmen menfaat elde etmis olacaktir. Kiraci, istiin hak sahibi
ticlincli kisinin dava agmasimi bekledigi takdirde ise ugramis oldugu zararlardan

dolayr kiraya verene riicu ettiginde alacagini tahsil edememe ihtimali de

800 Tandogan, C.1/2, s. 125; Yavuz/Acar/Ozen, s. 419; Giimiis, Kira, s. 137; Aydogdu/Kahveci,
s. 447; Inceoglu, Kira, s. 244; Eren, Borglar Ozel, 5.366; Acar, Kira, 5.262.

801 Yavuz/Acar/Ozen, s. 418; Giimiis, Kira, s. 137; Aydogdu/Kahveci, s. 447.

802 Acar, Kira, s. 262; Yavuz/Acar/Ozen, s. 418; Giimiis, Kira, s. 137.

803 Yavuz/Acar/Ozen, s. 418; Giimiis, Kira, s. 137.

804 Giinel, s. 153; Inceoglu, Kira, s. 245; Eren, Borglar Ozel, s. 366.

85 Yarg. 14. HD. 06.02.2008 T. E. 2007/15967 ve K. 2008/1169 Sayil Karar, Giinel, s. 154.
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bulunmaktadir. Bu nedenlerden dolay1 kirayya verenin zaptan sorumlulugunun
dogmasi i¢in istiin hak sahibi {i¢iincii kisi tarafindan dava agilmasinin zorunlu

oldugunu kabul etmek adil olmayan sonuglar dogurmaktadir. Ayrica kiraya verenin

Bize gore de kiraya verenin zapttan sorumlulugun dogmasi igin tistiin hakkin
dava yoluyla ileri siiriilmesi zorunluluk olarak kabul edilmemelidir. Ustiin hak sahibi
hakkini kesin delillerle ispat ettigi hallerdekiralanani tahliye etmek zorunda kalan
kirac1 kiraya verenin zapttan sorumluluguna gidebilmelidir. Yargitay da vermis
oldugu kararda iistiin hak sahibi tiglincti kisi olan Hazine tarafindan ihbarname ile
ileri siiriilen ecrimisil talebine iliskin kiraci tarafindan agilan davada, kiraya verenin
zapttan sorumlulugunun dogdugunu kabul etmistir.5%

7. Ustiin Hak Iddiasinin Kiraya Verene Bildirilmesi

Uciincii kisi tarafindan kiralanan {izerindeki iistiin hak iddiasmna dayanarak
acillan davanin kiraci tarafindan kiraya verene bildirilmesi gereklidir. Bu seklide
kiraya verenin davaya dahil olmas1 saglanacaktir. S6z konusu bildirim zorunlulugu
kiracinin zapttan dogan haklarmi kullanabilmesi i¢in yerine getirmesi gereken bir
kiilfet niteligindedir.8%” Zira kiracinin bildirim yiikiimliiliigiinii diizenleyen TBK md.
318, kiralanandaki ayiplarla ilgili olup, kiralananin zaptina iliskin bir bildirim

yiikiimliiliigiine iliskin bir diizenleme getirmemistir.8%®

S6z konusu bildirimin ne sekilde yapilmas: gerektigine iliskin olarak herhangi
bir sekil sart1 dngoriilmemistir.8®® Buna gore, kiraya verenin haberdar edilmesi

yeterlidir. Bununla birlikte bildirimin noter marifetiyle yapilmasi ispat agisindan

806 Karara konu olayda, kiraci Hazine’ye ait tasinmazi, iiglincii kisiyle yaptigi kira
sozlesmesine istinaden kullanmaktadir. Hazine bu kullanimdan dolayr ecrimisil tahakkuk
ettirerek, kiraciya bu ddeme icin ihbarname gondermistir. Hazine tarafindan gonderilen
ihbarname {izerine kiraci ecrimisil bedelini 6demistir. Kiract da 6demis oldugu ecrimisil
bedelinin iadesi icin kiraya verene dava agmistir. Yargitay da kiraya verenin kiracinin 6demis
oldugu ecrimisil bedelinin kiraya verenin zapttan dogan sorumlulugu kapsaminda kiraciya
6denmesine karar vermistir. Yarg. 3. HD. 06.06.2017 T. E. 2017/1854 ve K. 2017/9104 Sayili
Karar, (www.sinerjimevzuat.com.tr, 02.04.2019).

807 Yavuz/Acar/Ozen, s. 419; Acar, Kira, s. 264; Eren, Borglar Ozel, s. 367; Inceoglu, Kira, s.
247; Aydogdu/Kahveci, s. 448.

808 Acar, Kira, s. 264; inceoglu, Kira, s. 247.
891 nceoglu, Kira, s. 247; Yavuz/Acar/Ozen, s. 419; Acar, Kira, s. 264.
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kolaylik saglayacaktir. Ayrica ligiincii kiginin agmis oldugu davanin dilekg¢esinin
mahkeme kanaliyla kiraya verene teblig edilmesi, kiraci tarafindan yapilmig bildirim

yerine gegecektir.8°

Bildirimin ne zaman yapilmasi gerektigine iliskin de TBK md. 309’ da agik bir
diizenleme bulunmamakla birlikte bildirimin kiraya verenin davay1 iistlenebilecegi
ve davaya iliskin savunmayi yapabilmesi igin gerekli zaman kalacak sekilde
yapilmasi gerektigi kabul edilmektedir.®!? Buna gore, bildirimin davaya kars1 cevap

dilekgesini sunmak igin gereken siire igerisinde yapilmasi gereklidir.8

Kiracinin bildirimi zamaninda yapmamasi davanin kiraya veren aleyhine
sonuclanmasma neden olmast halinde kiraci, kiraya verenin zapttan dogan
sorumluluguna gidemeyecegi gibi tazminat da talep edemeyecektir.8*® Ancak bunun
icin kiraya verenin bildirimin kendisine zamaninda yapilmasi halinde davay1 lehine

sonuglandirabilecegini ispat etmesi gereklidir.®4

Buna karsilik, bildirim zamaninda yapilmamis olsa dahi 6nlenemeyecek olan
zararlardan dolay1 kiraci, davanin kazanilma ihtimalinin bulunmadigini ispat ederek
kiraya verenden ugramis oldugu zararmn giderilmesini talep edebilecektir.8® Bu
hususa iliskin TBK md. 309’ da agik bir diizenleme olmasa da satis sozlesmesinde

saticinin zapta karst sorumluluguna iligkin TBK md. 217/3 hiikmiiniin bu hususa

810 Yavuz/Acar/Ozen, s. 419; Acar, Kira, s. 264; Inceoglu, Kira, s. 247.

811 Acar, Kira, s. 265; Yavuz/Acar/Ozen, s. 419; Inceoglu, Kira, s. 247; Giinel, s. 157.
812 Inceoglu, Kira, s. 248.

813 Yavuz/Acar/Ozen, s. 419.

814 Giinel, s. 158; “Kiraci, davacinin davayr hi¢ veya vaktinde ihbar etmemesi halinde,
kiralayan kendisine zamaninda haber verilmis olsa idi ne dereceye kadar daha elverisli bir
sonug elde edilebilecegini ispat ederse sorumluluktan o derece kurtulur.”. Yarg. 13. HD.
19.09.1990 T. E. 2009/965 ve K. 2009/ 5339 Sayili Karar(www.sinerjimevzuat.com.tr,
02.04.2019).

85 Inceoglu, Kira, s. 248; Acar, Kira, s. 265; Yavuz/Acar/Ozen, s. 419; Giinel, s. 158;
Yargitay, yerel mahkemenin, kiracimin TBK md. 309 uyarinca usuliine uygun bir bildirim
yapmamas1 nedeniyle kiraya verenin zapttan dogan sorumluluguna gidemeyecegine iligkin
kararini, kiraya verenin tiglincii kisi tarafindan ayni bir hakka dayali olarak kiralanan {izerinde
ileri siirdiigii taleplerden dolayr sorumlu oldugu gerekgesiyle bozmustur. Yargitay, kiraci
tarafindan bildirim yapilmamis olmasin1 verdigi kararda dikkate almamustir. Yarg. 3. HD.
06.06.2017 T. E. 2017/1854 ve K. 2017/9104 Sayili Karar, (www.sinerjimevzuat.com.tr,
02.04.2019).
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kiyasen uygulanmasi gerektigi kabul edilmektedir.8'® Bununla birlikte, davay1 kiraya
verene ihbar etmeyerek zararin artmasina neden olan kiraci, TBK md. 52 uyarinca
kirac1 lehine takdir edilecek tazminat kiracinin kusur oranina gore indirilebilecegi

gibi tamamen de kaldirilabilecektir.!

Ayrica kiraya verenin, kiracinin bildirimine bagli olmadan, kendiliginden
davaya dahil olmasi1 da miimkiindiir.8!® Kiracinmn bildirim yapmamis olmasi zorunlu
Kiraya verenin davaya dahil olmasma engel teskil etmeyecektir. Zira kiralanana
yonelik ileri siiriilmiis ola Ustiin hakkin kiracidan ¢ok kiraya vereni ilgilendirdigi

gdzden kagmamalidir.81°

D. Kiraya Verenin Zapttan Dogan Sorumlulugun Sonuglari

1. Kiraya Verenin Davay:1 Ustlenmesi

Kiraya veren, Kiralanan {izerinde iistiin hak sahibi ti¢lincii kisinin iistiin hakkina
dayanarak agmis oldugu davayi, kiracinin yapacagi bildirim {izerine lstlenmek
zorundadir (TBK md. 309). Buna gore, kiraya veren, davada kiracinin yerine gegerek
davayi iistlenebilecektir.82° Bu taraf degisikligi, HMK md. 124’ de taraf degisikligine
iliskin hiikiimler uyarinca gerceklesecektir.8 Bununla birlikte, HMK md. 124/1
uyarinca taraf degisikliginin davacinin rizasiyla miimkiin oldugundan, davacinin
taraf degisikligine rizas1 olmadig1 durumlarda, kiraya veren davaya, HMK md. 66 vd.

hiikiimleri uyarinca feri miidahale yoluyla katilmas1 gerekir.822

Kiraci, kiraya verene zamaninda bildirim yapmis olmasina ragmen kiraya

veren davayi iistlenmezse, davayr devam ettirebilir.82® Bu durumda dava kiract

816 Acar, Kira, s. 265; inceoglu, Kira, s. 248.

817 Aydemir, s. 107; Inceoglu, 248; Yarg. 3. HD. 04.05.2017 T. E. 2017/1771 ve K. 2017/6519
Sayili Karar, (www.sinerjimevzuat.com.tr, 03.04.2019).

818 Yavuz/Acar/Ozen, s. 419: Acar, Kira, s. 265.

819 Acar, Kira, s. 265

820 Inceoglu, Kira, s. 249; Giimiis, Kira, s. 138; Acar, Kira, s. 266; Giinel, Kira, s. 159.
821Acar, Kira, s. 266; Inceoglu, Kira, s. 249; Giimiis, Kira, s. 138.

822 [nceoglu, Kira, s. 249; satim sézlesmesinde saticinin zapta karsi sorumluluguna iliskin
hiikiimlere kiyasen uygulanmasi gerekliligi yoniiyle, Giinel, s. 159.

823 Inceoglu, Kira, s. 249; Giinel, s. 160.
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aleyhine sonuglanirsa, bu karar kiraya veren hakkinda da hiikiim ifade edecektir
(TBK md. 215 kiyasen). Kendisine usuliine uygun bir sekilde bildirim yapilmis
olmasina ragmen davaya katilmayan kiraya veren, davanin aleyhe sonuglanmasindan

dolayr kiraciyr sorumlu tutamayacaktir.8%*

Ancak kiraya veren davanin
kaybedilmesinde kiracinin kasti veya agir ihmali oldugunu ispat ederse kiracinin
sorumluluguna gidebilecektir.8?® Kiraci isterse de davaya devam etmeyerek davadan
cekilebilecektir. Buna gore, kiraci davayir kabul edebilecegi gibi sulh anlagsmasi da
yapabilecektir.82® Kiracinin davadan cekilmis olmasi tazminat talep etme hakkina

engel olmayacaktir.8%’

2. Kiracinin Haklar

a) Sozlesmeyi Feshetme Hakki

Uciincii kisi tarafindan ileri siiriilen iistiin hak nedeniyle kiracinin kiralanani
kullanim hakkini kaybetmesi halinde kira sozlesmesinin kendiliginden sona
erecegine iliskin bir hiikiim, satim sozlesmesinin aksine TBK md. 309’da
diizenlenmemistir. Hiikiimde kiraciya sozlesmeyi feshetme hakki da taninmamustir.
Buna bagli olarak 6gretide bazi yazarlar, kiralananin zaptina iligkin hiikiimlerde
kiraciya sozlesmeyi feshetme hakki taninmamis olsa da kiraya verenin kiralananin
ayiplarindan dogan sorumlulugunu diizenleyen TBK md. 306 hiikmiiniin kiyasen
uygulanmasi gerektigini belirterek kiracinin, kiraya verenin sézlesmeye aykiriligi

nedeniyle sdzlesmeyi feshetme hakki oldugunu savunmaktadir.8?® Bize gore de

824 Giinel, s. 160.
825 Inceoglu, Kira, s. 249; Giinel, s. 160.

826 Aral/Ayranci, s. 260; Acar, Kira, s. 266; Inceoglu, Kira, s. 249; Giinel, kiracinin davayi
kabul etmeden Once kiraya verene bu durumu bildirmesi gerektigini belirtmektedir. Giinel, s.
160.

827 Inceoglu, Kira, s. 249; Acar, Kira, s. 266; Giinel, s. 160.

828 Tnceoglu, Kira, s. 251; Giimiis, Kira, s. 139; Giinel, s. 162; Acar, kiracinin fesih hakkinin
satim sOzlesmesinde zapta dogan sorumluluga iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi
gerektigini savunmaktadir. Acar, Kira, s. 267; Aydogdu/Kahveci ise satim sdzlesmesinde
zaptin sonuglarimi diizenleyen TBK md. 217 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi gerektigini
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kiralananin, iistiin hak sahibi {igiincii kisi tarafindan zapti, kiracinin kiralanani kira
sOzlesmesinde kararlastirilan kullanim amacina elverigli sekilde kullanmasini
engellemektedir. Bundan dolay1 kiraci, kiraya verenin, kiralananm1 sozlesmede
kararlastirilan sekilde teslim ve sozlesme borcuna aykiriligi nedeniyle sézlesmeyi
feshederek sozlesmeyi sona erdirebilecektir. Yargitay da kiralananin zapti halinde

kiracinin kira sézlesmesini feshedebilecegini kabul etmektedir.82°

Uciincii kisi tarafindan ileri siiriilen hak tasmmmazin tamamina iliskin
olabilecegi gibi bir kismina iliskin de olabilir. Ancak kiralananin kismen zapti
halinde kiracinin haklarina iliskin bir diizenleme TBK’da bulunmamaktadir. Satim
sOzlesmesinde ise kismen zapt hali diizenlenmistir. Satim sozlesmesinde kismen
zapt halinde aliciya feshetme hakki taninmamis sadece zararinin giderilmesini talep
etme hakki verilmistir (TBK md. 218). Bu hiikmiin kiyasen uygulanmasi
gerektigini savunan bazi yazarlar da kismi zapt halinde kira s6zlesmesinin
feshedilmeyecegini savunmaktadirlar.8® Bizim de katildigimiz diger goriis ise
kismen zapt halinde de kiracinin s6zlesmeyi feshedebilecegini kabul etmektedir.8!
Zira kiralananin kismen =zapti da kiracinin kiralanan1 kullanimimna engel

olusturabilir. Yargitay da kiralananin kismen zapti halinde kiracinin sézlesmeyi

feshedebilecegine iliskin karar vermistir.33?

Kiralananin kismi zapt1 halinde kiraci, sézlesmeyi feshedebilecek ve ugramis
oldugu zararlarin giderilmesini talep edebilecektir. Bununla birlikte, &gretide
kiralananin kismi zapti halinde, kiraciya sozlesmeyi feshetme hakki ve zararin

giderilmesini isteme hakki taninmis olmasmin her zaman kiracinin menfaatine

belirterek, sozlesmenin kendiliginden sona ermis olacagini ileri  siirmektedir.
Aydogdu/Kahveci, s. 449.

89“Davaci her ne kadar tasinmazi kullanmissa da bunun karsihginda tapu maliki hazineye

karst  sorumlu  tutulmus ve ecrimisil tazminati talep edilmigtir. Bu durumda
davaci, zapt dolayisiyla taraflar arasindaki Kira sozlesmesini fesih edebilir.”. Yarg. 3. HD. T.
20.06.2018, E. 2017/3183 ve K. 2018/6802 Sayili Karar, (karararama.yargitay.gov.tr.,
03.04.2019).

830 Aydogdu/Kahveci, s. 449; Eren, Borglar Ozel, s. 369.
81 Giinel, s. 167; Inceoglu, Kira, s. 250.

82 Yarg. 13. HD, 01.042003 T, E 2003/2419 ve K 2003/3823 Sayili Karar
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 05.04.2019).
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olmayabilecegini belirtmektedir.2®® Bu durumda kismi zapt nedeniyle kullanimi
kisitlanmis olan kiraci, kiralananin kalan kismina etkili olacak sekilde s6zlesmeye
devam etmek istemesi halinde, kira bedelinin indirilmesini talep edebilecektir.83
Ornegin, hastane olarak kullanmak iizere kiralanan dort katli binanin iki katini
zapttan dolayi tahliye etmek zorunda kalan kiraci, kalan iki katta faaliyet gdstermek

isteyebilir.

b) Zararm Giderilmesini Talep Etme Hakki

Ugiincii kisinin kiralanan iizerinde kiracinin hakkiyla bagdagsmayan bir hak
stirmesinden dolay1 kiracinin ugramis oldugu her tiirlii zarari, kiracinin bildirimi
lizerine kiraya verenin gidermekle yiikiimlii oldugu TBK md. 309°da diizenlenmistir.
Kiraya verenin bu zararlardan sorumlu tutulmasi igin kusurlu olmas1 gereklidir.8%®
Burada kiraya veren aleyhine bir kusur karinesi mevcuttur. Buna gore, Kiraya veren
kiralananin  zaptinda kusurunun olmadigim1 ispat ederek sorumluluktan

kurtulabilecektir.8%6

Kiracinin kiralananin zaptindan dolay1 ugramis oldugu her tiirlii zarar1 kiraya
verenden talep edebilecegi TBK md. 309 hiikmiinde agik bir sekilde belirtilmistir.
Hiikiimde her tiirlii zarar denilerek giderilmesi talep edilebilecek zararlarin kapsami
genis tutulmustur.®®” Kiracin talep edebilecegi zarar miispet zarardir.8%® Bu

kapsamda kiraci, kiralananin zaptindan dolay1 kiralanani kullanamamasi nedeniyle

833 Giinel, s. 167- 168.
834 Giinel, s. 167- 168.

835 1nce0glu, Kira, s. 251; Aral/Ayranci, s. 260; Yavuz/Acar/Ozen, s. 420; Eren, Borglar Ozel,
s. 368; Acar, Kira, s. 269; Glimiis, kiracinin kiralanandaki ayiplardan dolay1 tazminat talep
hakkini diizenleyen TBK md. 307 hikmiinin kiyasen bu sorumluluga da uygulanmasi
gerektigini belirtmektedir. Glimiis, Kira, s. 139; aksi goriis i¢cin bknz. Tandogan, C.I/2, s. 125;
Ural/Cinar, s. 177; Giinel, s. 163. Aydogdu/Kahveci ise tam zapt halinde olumsuz zararlar
yOnilyle kusur aranmayacagin1 bununla birlikte olumlu zararlardan ancak kusur varsa Kiraya
verenin ayiplardan dolay1 sorumlu olacagini belirtmektedir. Aydogdu/Kahveci, s. 449.

836 Tandogan, C.I/2, s. 125; Giimiis, Kira, s. 139; Inceoglu, Kira, s. 251.
87 Acar, Kira, s. 267.
838 Giimiis, Kira, s. 139; Inceoglu, Kira, s. 251; Aral/Ayranct, s. 260; Acar, Kira, s.251.
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ugramis oldugu zararla birlikte {i¢iinii kisinin hak iddiasiyla uygun illiyet bag1 olan

her tiirlii zararin giderilmesini kiraya verenden isteyebilecektir.5*°

Kiraci, tigiincii kisi tarafindan ag¢ilmis olan dava i¢in yapmis oldugu vekalet ve
bilirkisi iicreti gibi yargilama giderlerini,3° ayn1 nitelikte baska bir yer kiralamasi ve
bu yer i¢in 6deyecegi kira bedeli ile feshedilen kira sdzlesmesi kira bedeli arasindaki
farki®! ve kiralanam tahliye etmek icin yapmis oldugu masraflari talep
edebilecektir.?*? Kiralanan yer isyeri niteliginde olmasi halinde ugramis olugu
kazang kaybini ve kiralanana yapmis oldugu faydali imalatlarin iadesini de talep
edebilecektir.84

Uygulamada kiraya verenin zapttan sorumluluguna iliskin uyusmazliklar daha
cok Hazine’ye ait olan yerlerin kiralanmasina iliskin kira sézlesmelerinde s6z konusu
olmaktadir. Buna gore, kiract malik olmayan kisiyle kira sdzlesmesi yapmakta ve
yapmis oldugu kira sézlesmesine istinaden kira bedelini kiraya verene 6demektedir.
Ancak daha sonra kiralanan yerin Hazine’ ye ait olmasindan dolayr ecrimisil bedeli
O6demek zorunda kalmaktadir. Bu durumda kirac1 ayni yer i¢in iki kere kira bedeli
O6demek zorunda kalmaktadir. Yargitay bu uyusmazliklar1 kiraya verenin zapttan
dogan sorumlulugu hiikiimleri kapsaminda ¢6zmekte ve kiraci tarafindan 6denmis
olan ecrimisil bedelinin kiraya veren tarafindan kiraciya iade edilmesine karar

vermektedir. 84

839 Acar, Kira, s. 267; Inceoglu, Kira, s. 251.

840 Giinel, s. 165; Inceoglu, Kira, s. 251; Acar, Kira, s. 267; Akyigit, s. 96.
841 Inceoglu, Kira, s. 251; Acar, Kira, s. 268.

842 Giinel, s. 165; Acar, Kira, s. 268.

83 Yargitay, kazang kaybina iligkin tazminatin sézlesmenin feshi tarihinden itibaren davacinin
ayni isi yapabilecegi bir isyerini bulabilecegi makul siireyle simirli olmasi gerektigini
belirtmektedir. Yarg. 6. HD. T. 03.04.2014, E. 2013/12712 ve K. 2014/4351 Sayili Karar,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 05.04.2019).

844 “Somut olayda dava disi Hazine miilkiyet hakkina dayanarak davalimin kiracilik hakki ile
bagdastirilamayan bir iddiada bulunmugstur. Davali her ne kadar tasinmazi kullanmissa da
bunun karsihiginda tapu maliki hazineye karsi sorumlu tutulmus ve ecrimisil tazminati
odedigini ileri stirmiistiir. Bu durumda davali, zapt dolayisiyla taraflar arasindaki kira
sozlesmesini fesih edebilir ileriye doniik 6dedigi kiva bedelini geri isteyebilir. Davali, édedigi
ecrimisili, kira bedellerini asmamak kaydiyla talep edebilir. Burada davalinin borcu sebepsiz
iktisaptan degil kira sozlesmesinin feshedilebilir olmasindan kaynaklanmaktadir. Mahkemece
davali kiracimuin dava disi 3. kisiye odedigi kira ve ecrimisil bedellerine dair belgelerin
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Kiraci kiralananin zapti nedeniyle kira sdzlesmesini feshetmigse bu durumda
pesin olarak odemis oldugu kira bedellerini de fesih tarihinden itibaren talep
edebilecektir.®* Zira kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran nitelikte bir sozlesmedir

ve fesih sdzlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirmektedir.84°

Ancak tgilincii kiginin stiin hakkina dayanarak agmis oldugu dava nedeniyle
Kiracinin ~ sozlesmede Kkararlagtirllan  kullanima uygun sekilde  kullanimi
kisitlanacaktir. Bu durumda kiraci sézlesmeyi feshedebilecegi gibi kiracinin, TBK
md. 305’ te diizenlenmis olan, kiralanandaki ayiplardan dogan diger haklar1 da imkan
dahilinde kullanabilecegi kabul edilmelidir.%’ Buna goére kiraci, zapt nedeniyle
acilan dava nedeniyle kullanima elverisliligi ortadan kalkan kiralananin ayipsiz bir
benzeri ile degistirilmesini talep edebilecegi gibi kiralanan1 kullanamadigi donem

icin de bedel indirimi talep edebilecektir.®*®

lIl. KIRALANANIN DEVRI VE SINIRLI AYNi HAKKA KONU
OLMASININ KiRA SOZLESMESINE ETKISI

A. Genel Olarak

Kira s6zlesmesi kiralanan {izerinde kiraciya sahsi bir hak tanimasindan dolay1
kiralanan taginmazin satigina engel teskil etmez. Kira s6zlesmesi yapildiktan sonra
kiralananin devredilmesi ve sinirli ayni hakka konu olmasi hainde kira sézlesmesinin
akibetinin ne olacagi TBK md. 310 ve 311°de diizenlenmistir. Kiralananin el

degistirmesi halinde uygulanacak olan TBK md. 310 hikmi “Sézlesmenin

incelenerek, varsa ddemelerinin davacimin alacagindan diisiilerek sonucuna gore bir karar
verilmesi gerekirken...” seklinde karar vermistir. Yarg. 3. HD. 17.01.2019 T. E. 2017/16582
ve K. 2019/275 Sayili Karar, Yarg. 3. HD. 04.04.2017 T. E. 2017/1718 ve K. 2017/4565 Sayili
Karar (karararama.yargitay.gov.tr, 05.04.2019); Yarg. 3. HD. 19.06.2017 T. E. 2017/2153 ve
K. 2017/10415 Sayili Karar, (www.sinerjimevzuat.com.tr, 05.04.2019).

85 Giinel, s. 163; Yarg. 6. HD. T. 03.04.2014, E. 2013/12712 ve K. 2014/4351 Sayili Karar,
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 05.04.2019).

846 Ertas, s. 3094; Inceoglu, Kira, s. 33.
847 Giimiis, Kira, s. 139; Ural Cinar, s. 178.

848 Giimiis, Kira, s. 139; Giinel, s. 167; Ural Cinar, s. 178; Acar, dava siiresince kiralanani
kullanmayan kiracinin 6demis oldugu kira bedellerinin iadesini TK md. 309 kapsaminda
istenebilecegini, maddede yer alan her tiirlii zarar ifadesinin bu zararlar1 da kapsadigim
savunmaktadir.
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kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira
sozlesmesinin tarafi olur. Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir.” seklindedir.
Aslinda eBK doneminde ise kira sozlesmesi yapildiktan sonra kiralananin el
degistirmesi halini diizenleyen BK md. 254’de, kiralanan yerin {icilincii kisiye
devredilmesi halinde kira s6zlesmesinin sona erecegi ve yeni malikin kira sdzlesmesi
ile bagli olmayacag1 diizenlenmisti. Yapilan bu degisiklikle kiracinin yeni malike
karst korunmasi saglanmistir.®*® Ayrica BK md. 254’te yer alan satimm kira
sOzlesmesini bozacagina iliskin diizenleme ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart
Hakkinda Kanun’ un (GKHK) 7. maddesinin d fikrasi kiralananin i¢iincii kisiye
devredilmesinin kira sdzlesmesini sona erdirmeyecegine iligkin hiikiim arasindaki

uyusmazlik, TBK md. 310 hiikmiiyle ortadan kaldirilmistir.8>°

Kira sozlesmesi yapildiktan sonra kiralananin devredilmesi halinde veya sinirli
ayni hak tesis edilmesini diizenleyen TBK md. 310 ve md. 311, kira s6zlesmesinin
diizenlenmis oldugu dordiincii boliimiin birinci ayrimi olan “Genel Hiikiimler”
ayriminda yer almakta olup biitiin kira sdzlesmelerini kapsayan genel hiikiim
niteligindedir. Buna gére s6z konusu hiikiim, taginir- tasinmaz, adi- konut ve ¢atilt
isyeri ve irliin kirast ayrimi yapilmaksizin her tiirli kira sdzlesmesinde

uygulanacaktir 8%

Hiikiim biitiin kira s6zlesmelerine uygulanmakla birlikte, konut ve ¢atili igyeri
kira sozlesmelerinde gegerli olmak {iizere, kiralanani devralan yeni malike 6zel bir
hak taninmistir. S6z konusu imkan TBK yiiriirlige girmeden once GKHK’nda
diizenlenmisti. GKHK md. 7/d’ de yer alan hiikkme gore, kiralanan1 sonradan edinen

yeni malike taninmis olan kiralanani ihtiya¢ nedeniyle tahliye edilmesini talep etme

89TBK md. 310’un gerekcesinde yapilan degisikligin amacmin kiractyr korumak oldugu
belirtilmistir. “Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili Bor¢lar Kanunullnun 254 iincii
maddesinin birinci ve ikinci fikralarindan farkl olarak, kiraciyr yeni malik karsisinda korumak
amaciyla, kiracinin kiracilik hakkini yeni malike karsi da ileri siirebilecegi ve yeni malikin

kiralanan edindigi anda, kanun geregi, kira sézlesmesinin tarafi olacagr kabul edilmistir.”.
Tiirk Borglar Kanunu Gerekgesi, Dordiincii Bolim. (www.sinerjimevzuat.com.tr, 06.04.2019).

80 Seda Oktem Cevik, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralanamn Devri ve Sinirli Ayni
Hakka Konu Olmas, Istanbul, 2016, s. 16. (Oktem Cevik, Devir)

81 Acar, Kira, s. 274; Oktem Cevik, Devir, s. 21.

178



imkani, yeni kanun déneminde de TBK md. 351 hiikmiiyle taninmistir.%%? Buna
karsilik, konut ve catili igyeri kiralar1 disinda kalan diger kira sdzlesmelerinde,

kiralanan1 edinen yeni malike bu sekilde bir olaganiistii fesih hakki taninmamugtir 82

Kiralanan tizerinde kira sdzlesmesi yapildiktan sonra sinirli ayni hak kurulmasi
halinde uygulanacak TBK md. 311 hikmi “Sézlesmenin kurulmasindan sonra
tictincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak sahibi
olursa, kiralanamin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanmr.”
seklindedir. Hiikme gore kira sézlesmesi yapildiktan sonra kiralanan iizerinde
ticiincli kisi lehine kiracinin hakkiyla bagdasmayan sinirli ayni hak tesis edilmis
olmasi halinde, TBK md. 310 hiikmii kiyasen uygulanacaktir. eBK” da bu hususta
acik bir diizenleme yer almamakla birlikte, kira sozlesmesi yapildiktan sonra
kiralanan iizerinde ayni hak tesis edilmesi halinde, eBK md. 254’tin kiyasen
uygulanmas1 gerektigi ogretide kabul edilmekteydi.®®* Getirilen diizenlemeyle

Ogretide kabul goren goriis kanun hiikmii haline gelmistir.

B. Sartlan

1. Gegerli Bir Kira Sozlesmesi Olmasi
Kiralananin devredilmesi ve simrli ayni hakka konu olmasma iliskin

hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in Oncelikli olarak kiralanin devredildigi ve sinirh

82TBK MADDE 351/f.1 - Kiralanan: sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu
veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut veya igyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinden bagslayarak bir ay icinde durumu
kiraciya yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sozlesmesini alti ay sonra a¢acagi bir davayla
sona erdirebilir.

83 TBK md. 310’un temel olarak diizenlenmis oldugu mehaz iIBK md. 261°de kiralanani
edinen yeni malike, her tiirlii kira sozlesmesi i¢in olaganiistii fesih hakki taninmis olmasina
ragmen bu diizenlemenin TBK md. 310°da yer almamas: 6nemli bir eksikliktir. Ayni yonde,
Giimiis, Kira, s. 147; Inceoglu, Kira, s. 575-576; Pmar Altinok Ormanci, Kira Sozlesmesinin
El Degistirmesi: “Satim Kirayr Bozmaz” Ilkesinin Sonuglari, ITUSBD, C. 12, S. 24, Y. 2013,
s. 134; Oktem Cevik, Devir, s. 18.

84 Tandogan, C.I/2, s. 127; Giimiis, Kira, s. 141; Giinel, s. 171; Ozen, s. 148.
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ayni hakka konu oldugu sirada, taraflar arasinda gecerli bir kira sézlesmesinin

bulunmasi gereklidir.8>®

Kira soOzlesmesinin yeni malike devrinin s6z konusu olmasi igin kira
sozlesmesinin kurulmus olmasi ile birlikte kiralananin da kiraciya teslim edilip
edilmemesinin zorunlu olup olmadigi konusunda O6gretide farkli goriigler ileri
striilmiistir. Bir goriise gore, kira sozlesmesinin yeni malike devrinin s6z konusu
olmasi igin kira sdzlesmesinin kiralananin devrinden 6nce kurulmus olmasini yeterli
oldugunu  zilyetliginin  kiractya  devredilmesinin  zorunlu  olmadigim
savunmaktadir.®® Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise kiralananin devrine ve
siirl ayni hakka konu olmasina iligkin hiikiimlerin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in
kiralanin miilkiyeti ile birlikte kullaniminin da kiraciya birakilmis olmasi gerektigini
savunmaktadir.®®” Buna gore kiralanan, kira sdzlesmesi kurulduktan sonra ancak
kiractya teslim edilmeden, kiraya veren tarafindan iiciincii kisiye devredilir ve
kiralananin  teslimi  gergeklesirse  kiralananin  devrine  iligkin  hiikiimler
uygulanmamalidir.®®® Bu durumda kiract kiralananin kendisine teslim edilmesi
miimkiin olmamas1 nedeniyle sozlesmeye aykirilik hiikiimleri uyarinca (TBK md.

112) ugramis oldugu miispet zarar1 kiraya verenden talep edebilecektir.®%°

85 Oktem Cevik Devir, s. 86; Sezer Cabri, Kira Sozlesmesinde Kiralanamn Miilkiyetinin El
Degistirmesinin Veya Ugiincii Kiginin Kiralanan Uzerinde Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin
Sozlesmeye Etkisi, MUHFHAD, C. 18 S. 3, Y. 2012, s. 183, (Cabri, El Degistirme);
Hayrunnisa Ozdemir, Kiralanamn Devri ve Kira Sozlesmesinin Durumu, AUHFD, C. 62, S.1,
Y. 2013; kira sozlesmesin kurulmasina iliskin agiklamalar i¢in bknz. Birinci Boliim, II. Kira
S6zlesmesinin Unsurlari.

86 Cabri, kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra uygulanacak ola TBK md .310 ve md .
311’in igeriklerinde agikca sozlesmenin kurulmasi ifadesinin yer aldigini, zilyetligin devrine
iligkin bir ifadenin ise ne hiikiimde ne de gerek¢ede yer almadigini, bu nedenle TBK md. 310
ve 311 hiikmiiniin uygulanabilmesi igin sdzlesmenin kurulmus olmasinin yeterli sayilmasi
gerektigini belirtmektedir. Cabri, El Degistirme, s. 185; Giinel, s. 169; Oktem Cevik,
Kiralananin Devri, s. 89.

857 Giimiis, Kira, s. 148; Altinok Ormanct, s. 128; Ozdemir, s. 158; Acar, Kira, s. 279.

88 Acar, kiralanam malikten devralan yeni malikin kazanmis oldugu miilkiyet hakkinin, sahsi
hakka dayanan kira sozlesmesiyle kayitlanmasiin ve yeni malikin kira s6zlesmesiyle bagl
olmasinin, malik olmadig1 halde emin sifatiyla zilyetten hak kazanildig bir hukuk diizeninde
celigki yaratacagimi belirtmektedir. Acar, Kira, s. 279.

89 Acar, Kira, s. 279; Giimiis, Kira, s. 148.
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2. Kiraya Verenin Malik Olmasi

Kiralananin devredilmesiyle kiralanani devralan {i¢iincii kisinin s6zlesmenin
tarafi haline gelebilmesi i¢in kiraya verenin malik olmasi veya kiralananin malikin
rizasiyla kiraya verilmis olmasi gereklidir.2® Ancak TBK md. 310°da yer alan
“sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni
malik kira s6zlesmesinin tarafi olur.” ifadesi nedeniyle kiraya veren malik olmasa da
kiralananin devredilmesi halinde yeni malikin kira sozlesmesiyle bagli olacagi
anlam1 ¢ikmaktadir.®®? Buna karsilik hiikkmiin lafzina uygun olarak uygulanmasi pek
miimkiin gériinmemektedir. Zira hiikiim lafzina gére uygulanacak olursa malikin
rizast olmadan kiraya verilmis olan bir yerin malik tarafindan ti¢lincii bir kisiye
devredilmesi halinde yeni malik de kira sozlesmesiyle bagli olacaktir. Fakat eski
malikin bile bagli olmadig1 bir sézlesmeyle yeni malikin bagl olacagini sdylemek
pek miimkiin gorinmemektedir. Bu nedenle, kiraya verenin malik olmamasi halinde
TBK md. 310 hiikmii uygulanmayacak ve yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi haline
gelmeyecektir.82 Bu durumda yeni malik, miilkiyet hakkina dayanarak kiralananin
kendisine geri verilmesini talep edebilecektir.8® Kiraci ise sdzlesmeye aykirilik
hiikiimleri uyarmca (TBK md. 112) ugramis oldugu miispet zarar1 kiraya verenden

talep edebilecektir 8%

3. Kiralananmin Miilkiyetinin Devredilmis Olmasi
Kira s6zlesmesinin kanun geregi devredilmis sayilmasi i¢in gereken bir diger
sart da kiralananin ti¢lincii bir kisiye devredilmis olmasi (TBK md.310) veya ii¢iincii

kisinin kiralanan iizerinde kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak kazanmis olmasi

860 Cabri, El Degistirme, s. 186; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 89; Ozdemir, s. 151; Acar,
Kira, s. 280; Ozen, s. 150; Glimiis, Kira, s. 148; Inceoglu, Kira, s. 582; Aydogdu/Kahveci, s.
457.

81 Giimiis, Kira, s. 148; Inceoglu, Kira, s. 582; Aydogdu/Kahveci, s. 457; Cabri, El
Degistirme, s. 186; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 89.

862 Cabri, El Degistirme, s. 186; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 89; Ozdemir, s. 151; Acar,
Kira, s. 280; Ozen, s. 150; Giimiis, Kira, s. 148; Inceoglu, Kira, s. 582; Aydogdu/Kahveci, s.
457,

83 Giimiis, Kira, s.148; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 90.

864 Cabri, El Degistirme, s. 186; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 90.
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(TBK md. 311) gereklidir. Hiikiimde kiralananin el degistirmis olmasi gerektigi
belirtilmekle birlikte el degistirmenin sekline iliskin bir agiklama yapilmamaistir.
Ogretide el degistirmenin hukuki islem veya ciizi halefiyet yoluyla gerceklesmesi

gerektigi kabul edilmektedir.8%°

Buna gore, kiralananin miilkiyetinin, satim sézlesmesi (TBK md. 207), mal
degisim sozlesmesi (TBK md. 282), bagislama sozlesmesi (TBK md. 285) gibi
miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelere iigiincii kisiye devredilmis olmasi el
degistirme olarak kabul edilecektir.%® Arsa payi insaat sozlesmesi (TBK md. 237),
ortakliga sermaye konulmasi nedeniyle kiralananin miilkiyetinin ortakliga
birakilmast (TTK md. 127), dliinceye kadar bakma akdi gibi sézlesmelere dayanan
devirler de kira sozlesmesinin devrine olanak saglayacaktir.®’ Buna karsilik,
kiralananin kiilli halefiyet olusturan sekilde el degistirmesi TBK md. 310 anlaminda
el degistirme sayillmamaktadir.8%® Zira miilkiyetin kiilli halefiyet halinde kiralananin
geemis oldugu kisi tiim hak ve borglari bir biitiin olarak elde etmekte ve sdzlesmenin

tarafi halinde geldigi i¢in TBK md. 310’ un uygulamasina gerek kalmamaktadir.8°

Kiralanan malik tarafindan yapilan iradi islemle el degistirmis olabilecegi gibi
malikin iradesi disinda tigiincii kisiye devredilmis olmasi miimkiindiir. Buna gore
kiralananin, icra takibine dayali olarak cebri icra yoluyla satilmasi da TBK md. 310

kapsaminda bir el degistirme olarak kabul edilecektir.8’® Buna gére kira sézlesmesine

865 (Ozdemir, s. 158; Yavuz/Acar/Ozen, s. 422- 423; Acar, Kira, s. 45; Oktem Cevik,
Kiralananin Devri, s. 99.

866 Acar, Kira, s. 422; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 99.
87 Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 99; Acar, Kira, s. 422.

88 Ornek olarak kiralananin yasal miras¢ilik yoluyla mirasctya intikal etmis olmasi, kiralanan
seyin ortakliklarin veya isletmelerin birlesmesi (TBK md. 203), bir isletmenin alacak ve
borglari ile devralinmis olmasi (TBK md. 202) diger 6rnekler i¢in bknz. Acar, Kira, s. 287;
Aydogdu/Kahveci, s. 458.

869 Acar, Kira, s. 178; Ozdemir, s. 158; Oktem Cevik Kiralananin Devri, s. 147; Aral/Ayranci,
s. 260.

870 Bu husus TBK md. 310 hiikmiiniin gerekgesinde acik bir sekilde ifade edilmistir. ” Bununla
birlikte, bu fikra ile, Icra ve Iflis Kanunullnun 135 inci maddesinde éngoriilen kosullarin
gerceklesmesi halinde, belirtilen maddenin uygulanmasi olanagi ortadan
kaldirilmamaktadir.”. Tirk  Borglar  Kanunu  Gerekgesi, Dordiincii  Boliim
(www.sinerjimevzuat.com.tr, 08.04.2019) aym y&nde, Giimiis, Kira, s. Oktem Cevik,
Kiralananin Devri, s. 99; Acar, Kira, s. 422.
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konu olan taginmaz icra takibine dayali cebri icra yoluyla satildigi durumlarda, haciz
yapilmadan Once akdedilmis kira sdzlesmesi varsa yeni malik kira sézlesmesinin
tarafi olacaktir. Ancak IIK md. 135/2 ile TBK md. 310’un uygulamasina simirlama
getirilmistir.8 Anilan hiikiim, kira sozlesmesinin haciz isleminden 6nce yapilmis
oldugunun resmi bir belgeyle ispatlanmasini aramaktadir. Bu durumda kiraci, kira
sozlesmesinin hacizden 6nce yapilmis oldugunu ya noterde yapilmigsa veya kira
sozlesmesi tapuya serh verilmisse ispat edebilecektir.8’?> Fakat kiralanana haciz
islemi yapilmadan onceki donemde kiract oldugu halde bunu resmi belgeyle ispat
edemeyen kiraci, haksiz yere kiralanani tahliye etmek zorunda kalabilecektir. Bu
nedenle kiracinin, haciz isleminden 6nce kiraci oldugunun tespitini mahkemeden
talep edebilecegi dgretide kabul edilmektedir.®”® Bize gore de bu goriis yerindedir.
Zira uygulamada sekil serbestisine bagli olarak kira sozlesmesi taraflar arasinda
yazili veya sozlil sekilde yapilmaktadir. Kiracinin kira sdzlesmesini resmi belgeyle
ispat etmesini beklemek hakkaniyete uygun diismeyecektir. Bu nedenle kiraci fiili

kiracilik doneminin mahkemece tespit edilebilmelidir.

Kural olarak, kiralanan el degistirdigi takdirde yeni malik kira s6zlesmesinin
tarafi haline gelecektir. Bununla birlikte, TBK md. 310/2°’de bu kurala bir istisna
getirilmistir. Hitkkme gore, kiralananin kamulastirilmasi halinde TBK md. 310/1
hiikkmii uygulanmayacak, kamulastirmaya iliskin hiikiimler uygulanacaktir. Buna
gore, kiralananin miilkiyetini kamulastirma yoluyla elde eden idare, sdzlesmenin
tarafi olmayacaktir. Kiralanan tasinmazin tescil islemi gerceklestikten sonra Idare,
2942 sayili Kamulastirma Kanunu md. 20 geregi kiracinin kiralanani tahliye etmesini
icra miidiirliigii kanahyla talep edebilecektir.®* Kira s6zlesmesine konu tasinmazin
kamulagtirilmas1 sonucunda kira sozlesmesi kusursuz ifa imkansizligi (TBK md.

136) nedeni ile sona ereceginden kiracinin kiraya verenden tazminat talep

871 1IK md. 135/2 hiikkmii, “Bor¢lu tarafindan veya hacizden evvelki bir tarihte yapildigi resmi
bir belge ile belgelenmis bir akte dayanmayarak baskalar: tarafindan isgal edilmekte ise onbes
giin iginde tahliyesi i¢in bor¢luya veya isgal edene bir tahliye emri teblig edilir. Bu miiddet
icinde tahliye edilmezse zorla ¢ikarilip tasinmaz alicrya teslim olunur.” seklindedir.

82 Bu hiikiimle hileli islemlere karsi takip alacaklisinin korunmasi amaglanmistir.
Aral/Ayrancy, s. 261; Acar, Kira, s. 422; Aydemir, s. 124; Inceoglu, Kira, s. 585.

873 Inceoglu, s. 585; Aydemir, s. 584; Oktem Cevik, Kiralananm Devri, s. 111.
874 Acar, Kira, s. 289; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 145; Aydogdu/Kahveci, s. 466.
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edemeyecektir.8”> Bununla birlikte, kiraya veren kira sdzlesmesini yapildig1 sirada
kamulastirmanin  gercekleseceginden haberdar olmasina ragmen bu durumu

gizleyerek kira s6zlesmesini yapmissa kiraciya tazminat 6demekle yiikiimlii olacaktir

(TBK md. 112).

4. Uciincii Kisinin Kiralanan Uzerinde Smmirh Ayni Hak Kazanms

Olmasi
Kira s6zlesmesi yapildiktan sonra kiraya veren kiralanan1 devredebilecegi gibi
ticiincli kisi lehine sinirli ayni hak da taniyabilir. Bu durumda TBK md. 311°de
belirtildigi tlizere kira sézlesmesinin devredilmesine iliskin TBK md. 310 hiikiimleri
kiyasen uygulanacaktir. Buna gore kira sozlesmesi yapildiktan sonra kiralanan
tizerinde sinirlt ayni hak kazanmis olan ticlincii kisi kira s6zlesmesinin tarafi haline

gelecektir.

S6z konusu hiikiim kira sozlesmesinin devrinin hangi durumlarda s6z konusu
olabilecegi konusunda acik bir tanimlama getirmedigi i¢in Ogretide elestirilmistir.
Zira hiikmiin dayanagi olan mehaz IBK md. 261a hiikmiinde kira sdzlesmesinin
devrine iliskin hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in kiralanan iizerinde {igiincii kisiye
taninan smirli ayni hakkin “miilkiyet devrine esit sonu¢ doguran ayni hak”
niteliginde olmas gerektigini belirtmektedir.8”® TBK md. 311° de ise bu ifadeye yer
verilmemis olup siirli ayni hak “kiracinin hakkin etkileyen bir ayni hak” olarak
ifade edilmistir. Hilkmiin lafzina gore, kiralanan iizerinde geg¢it hakki kuruldugu
takdirde gecit hakki sahibi kira sozlesmesinin tarafi olacaktir. Ancak kanun
koyucunun getirmis oldugu hiikiimle bdyle bir sonucu dngérmedigi ortadadir.®”” Bu
nedenle, kiralanan tizerinde kurulan smirli ayni hakkin, kira s6zlesmesinin
devredilmesi sonucunu dogurmasi icin miilkiyetin devrine esit sonu¢ doguran

nitelikte olmas1 gerektigi goriisiine katiliyoruz.

85  Giimiis, Kira, s. 152; Cabri, El Degistirme, s.182; Inceoglu, Kira, s. 580;

Zevkliler/Gokyayla, s. 277; Aydogdu/Kahveci, s. 466; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s.
145.

876 Gumiis, Kira, s. 151; Acar, Kira, s. 306; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 154; Aral
Ayrancy, s. 262; Cabri, El Degistirme, s. 179; Inceoglu, Kira, s. 606;

877 Acar, Kira, s. 307; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 154.Giimiis, Kira, s. 151.
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Buna gore, kiralanan iizerinde ii¢lincii kisiye intifa veya siikna hakki taninmis
olmas1 halinde, bu hakki kazanan iigiincii kisiler sézlesmenin tarafi olacaktir.88 Zira
kiralanan {izerinde iiglincii kisiye intifa ve slikna hakki kurulmus olmasi, kiracinin
kiralanan1 kullannmiyla bagdasmayan, miilkiyetin devrine esdeger bir durum

yaratacaktir.8’®

Bununla birlikte, kiralanan iizerinde ti¢lincii kisiye taninmis olan tist hakkinin,
kira s6zlesmesinin hak sahibi tigiincii kisiye devredilmesine sebep olabilmesi igin
kiracinin kullanimiyla bagdasmayan bir durum yaratmis olmasi gereklidir.8%
Ornegin, kira sozlesmesinin konusu arazi iizerinde bina oldugu bir durumda arazi
lizerinde {iglincii kisiye st hakki taninmigs olmasi kiracinin kullanimriyla

bagdasmazlik yaratmayacaktir. Ust hakkinin, kiracinm kullanimiyla bagdasmamasi

halinde iist hakki sahibi TBK md. 311 geregi kira sozlesmesinin tarafi haline gelir.%!

Intifa ve siikna haklar1 disinda kalan rehin, gecit, ve kaynak hakk: gibi diger
smirli ayni haklar ise kiracinin kullanim hakkiyla bagdasmazlik yaratmayan ve
miilkiyetin devrine es deger nitelikte bir hak tanimayan hakladir. Bundan dolay1
kiralanan iizerinde ti¢iincii kisi lehine rehin gegit veya kaynak hakki taninmis olmast,
kira sozlesmesinin TBK md. 311 wuyarinca tglinci kisiye devrine yol

agmayacaktir 82

C. Kiralananin Devri ve Sinirh Ayni Hakka Konu Olmasinin
Sonuglari

Kiralananin {i¢iincii kisiye devredilmesiyle veya {igiincii kisi lehine kiracinin
kullanimiyla bagdagmayan bir sinirlt ayni hakka konu olmasi halinde kiraya veren ile

kiraci arasindaki kira s6zlesmesi iligkisi, tiim hak ve borglari ile birlikte yeni malike

878 Giimiis, Kira, s. 151; Acar, Kira, s. 308- 309; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 154;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 426; Aydogdu/Kahveci, s. 462.

879 Giimiis, Kira, s. 151; Acar, Kira, s. 308- 309; Ozen, s. 104; Inceoglu, Kira, s. 13
850 Oktem Cevik, Kiralananm Devri, s. 154; Acar, Kira, s. 309.
81 Acar, Kira, s. 309; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 154.

82 Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 154; Cabri, El Degistirme, s. 179; Aral/Ayranci, s. 262;
Gilimiis, Kira, s. 151.
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gececek ve yeni malik kanun geregi kira sdzlesmesinin tarafi haline gelecektir.8%3

Kiralanani edinen yeni malik, baska bir hukuki isleme gerek kalmadan kanun geregi
eski malikin yerine gecer ve sozlesmeden dogan biitliin hak ve borglar ileriye etkili
olarak iizerine almis olur.®8* Kiralanan devredilmeden 6nce dogmus olan hak ve

borglardan dolay1 ise yeni malikin sorumlulugu bulunmamaktadir.88°

Kural olarak, kiralanani devralan veya lizerinde sinirli ayni hak kazananin,
mevcut kira sozlesmesinden haberdar olup olmamas kira sdzlesmesinin devrine bir
etkisi bulunmamaktadir.?® Kiralanan1 devralan veya iizerinde smrli ayni hak
kazanan sozlesmeden haberdar olmasa da kira sozlesmesinin tarafi haline gelecektir.
Buna karsilik kiralanan1 devralan veya lizerinde sinirli ayni hak kazanan kira
sozlesmesinden haberdar olmamakla birlikte ve haberdar olsaydi kiralanani
devralmayacak veya ilizerinde sinirli ayni hak edinmeyecekse, bu durumda kiralanani
devreden eski malikin sorumluluguna gidebilecektir. Buna gore, kiralanani devralan
veya tizerinde smirli ayni hak kazanan kisi, genel hiikiimler (TBK md. 112)
kapsaminda eski malikten tazminat talep edebilecektir.®®’ Ayrica eski malik kira
sOzlesmesini kiralanan1 devralan veya iizerinde siirli ayni hak kazanan kisiden
gizleyerek veya varligi hakkinda yalan soyleyerek, aldatmis ve iradesinin
sakatlanmasina sebep olmus olabilir. Bu durumda kiralanan1 devralan veya iizerinde
stnirl1 ayni hak kazanan, TBK md. 39 uyarinca aldatma hiikiimleri uyarinca
sozlesmeyi iptal ettirerek ugradigi zararlari da talep edebilecektir.® Kiralanani
devralan veya lizerinde smirli ayni hak kazanan tigiincii kisinin irade sakatlig

kiralanani devredenin aldatmasi nedeniyle degil de bizzat kendinden kaynaklandigi

883 Giimiis, Kira, s. 149; Cabri, El Degistirme, s. 186; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s.
169;Ural Cinar, s. 181; Aydogdu/Kahveci, s. 460; Acar, Kira, s. 289; Altinok Ormanci, s. 129;
Ozen, s. 178; Zevkliler/Gokyayla, s. 276; inceoglu, Kira, s. 588.

84 Yavuz/Acar/Ozen, s. 425; Glmiis, Kira, s. 149; Zevkliler/Gokyayla, s. 276.
885 Cabri, El Degistirme, s. 186; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 169.

86 nceoglu, Kira, s. 595; Cabri, El Degistirme, s. 193; Oktem Cevik, Kiralanamin Devri, s.
185.

887 Aydogu/Kahveci, s. 452; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 187; Cabri, El Degistirme, s.
194.

88 Inceoglu, Kira, s. 596; Cabri, El Degistirme, s. 194.Aydogu/Kahveci, s. 452; Oktem Cevik,
Kiralananin Devri, s. 187.
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durumlar da ise yanilma s6z konusu olacaktir. Buna gore, kiralanan1 devralan veya
tizerinde sinirli ayni hak kazanan iiclincii kisi yanilma gerekgesiyle, kiralananin
devrine veya lizerinde sinirli ayni hak kurulmasina iliskin s6zlesmenin iptalini, TBK

md. 32 hiikiimleri geregince talep edebilecektir.%°

Kiralanani devralan veya {lizerinde smirli ayni hak elde eden {igiincii kisi eski
malike dava acarak tazminat talep edebilecegi gibi Kiralanan konut ve catili isyeri
niteliginde olmasi halinde kiraciya kars1t TBK md. 351 uyarinca ihtiya¢ nedeniyle
tahliye davasi da acabilecektir.®® Konut ve ¢atili isyeri disinda kalan kira
sozlesmelerinde ise yeni edinene bdyle bir hak tanmmamistir.%®! Bu durumda kira
sOzlesmesi belirli siireli ise kiralanan1 devralan veya iizerinde sinirli ayni hak elde
eden tgilincii kisi, siirenin bitimine kadar beklemek zorundadir. Kira sozlesmesi
belirsiz siireli ise bu durumda kiralanani devralan veya {izerinde sinirli ayni hak elde
eden tgiinci kisi, TBK md. 328-330 md. arasinda diizenlenmis olan olagan fesih

yoluyla s6zlesmeyi feshedebilecektir.

Kiralanan1 devralanin veya iizerinde sinirli ayni hak elde eden ii¢iincii kisinin
ihtiya¢ nedeniyle tahliye dava agmasi halinde kiraci kiralanani kira sézlesmesinde
kararlastirilan siireden 6nce tahliye etmek zorunda kalacaktir. Bu durumda kiracinin
eski malikin sorumluluguna gidip gidemeyecegine iliskin olarak bir diizenleme
kanunda yer almamaktadir. Buna karsilik, TBK md. 310’ un dayanag1 olan mehaz
IBK md. 261/3 fikrasinda, kiralanani devralanin veya iizerinde sinirli ayni hak elde
eden dglincii kisinin, kira sozlesmesini feshetmesi halinde, eski malikin, kira
s0zlesmesinin erken sona ermesinden dolayr ugramis oldugu zarari gidermekle
yiikiimlii oldugunu hiikkme baglamistir.8% Her ne kadar TBK’nda bu konuda bir

diizenleme yer almasa da Ogretide, kiraya verenin kiralanani iigiincii bir kisiye

89 Cabri, El Degistirme, s. 194; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 187; Inceoglu, Kira, s.
596.

80 Konut ve gatili igyeri kiralarinda kiralanam yeni edinenin ihtiyag nedeniyle tahliye
davasmin sartlarina iliskin agiklamalar igin bknz. Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 150 vd. .

81 Giimiis, Kira, s. 147; Inceoglu, Kira, s. 575-576; Altinok Ormanci, s. 134; Oktem Cevik,
Kiralananin Devri, s. 18.

82 IBK md. 261/3; “Eger yeni malik kira sozlesmesi izin vermedigi halde sozlesmeyi
feshederse, kiraya veren kiracumin ugradig biitiin zararlart karsilamakla yiikiimlii olur.”.

Ceylan, s. 222.
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devretmesinden dolay1 kira sozlesmesinin kararlastirilan siireden Once bitmesi
nedeniyle kiracinin ugramis oldugu zarar1 kiraya verenden talep edebilecegi kabul
edilmektedir.8®® Buna gore, kiralanandan sozlesmede kararlastirilan siireden 6nce
tahliye edilmis olan kiraci genel hiikiimler uyarmnca (TBK md. 112 vd.) ugramis

oldugu zarari talep edebilecektir.3%

893 Mustafa Fadil Yildirim, Kiralananin Temliki Halinde Kiracinin Korunmasi Gereksiz Mi? —
Kiralanamn Temliki Halinde Yeni Malik Tarafindan Tahliye Edilen Kiracimin Tazminat Talebi,
GAUHFD, C. 17 S. 4, Y. 2013, s. 124; Aral/Ayranci, s. 262; Giinel, s. 199; Oktem Cevik,
Kiralananin Devri, s. 18; Ural Cinar, s. 184; kanunda diizenleme olmamas1 nedeniyle kiracinin
eksi malikten tazminat talep edemeyecegi goriisii i¢in bknz. Altinok Ormanci, s. 133.

8% Y1ldirim, s. 124; Giinel, s. 199; Oktem Cevik, Kiralananin Devri, s. 18; Ural Cinar, s. 184;
Inceoglu, kiracinin ugramis oldugu zararlarin giderilmesini talebini genel hiikiimlere dayanarak
ileri siirebilecegi gibi TBK md. 309’da diizenlenmis olan kiralanani zaptindan dogan
sorumluluk kapsaminda da talep edebilecegini belirtmektedir. Inceoglu, Kira, s. 599.
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SONUG

Calismamizin ilk bolimiinde kira sozlesmesinin tanimi yapilarak kira
s0zlesmesinin unsurlar1 ve hukuki niteligi hakkinda aciklama yapilmistir. Kira
sO0zlesmesinin kurulmasi i¢in taraflarin iradelerinin birbirine uygun olarak agiklanmig
olmasi yeterlidir. Kira sozlesmesi rizai bir sozlesme oldugu icin taraflarin irade
beyanlarinin birbirine uygun sekilde agiklanmasiyla kurulacagindan kiralananin
kiraciya teslim edilmesi zorunlu degildir. Kira s6zlesmesinin bir diger unsuru olan
kira bedeli de taraflarca serbestce belirlenebilecektir. Ancak konut ve catili igyeri

kiralarinda kira artig1 agisindan sinirlandirmalar getirilmistir.

Kiraya verenin bor¢lart TBK md. 303- 309 maddeleri arasinda diizenlenmis
olup kiraya verenin ilk ve asil borcu kiralanan1 s6zlesmede amaglanan kullanima
uygun bir sekilde kiraciya teslim etmek ve sozlesme siiresi boyunca bu sekilde
bulundurmaktir. Kiraya veren kiralanani sézlesmede kararlagtirilan tarihte eger
sOzlesmede tarih kararlastirllmamigsa sozlesmenin kuruldugu anda teslim etmekle
yiikiimliidiir. Kiraya veren teslim borcunu zamaninda yerine getirmedigi takdirde
kiraci, kiraya verenin temerriidiinden dogan haklarini kullanabilecektir. (TBK md.
117-125) Kiraya verenin teslim borcunun kapsami, sozlesmede kararlagtiriimisg
olabilecegi gibi sozlesmede kararlagtirilmamis da olabilir. Bu halde teslim borcunun
kapsami kiracinin kullanim amaci ve sekline gore belirlenecektir. Kiraya veren
kiralananmi kiracinin kullanim amacina uygun sekilde teslim etmedigi takdirde kiraci
kiralanan1 teslim almayarak kiraya verenin temerriidiine bagvurabilecektir. Teslim
borcunun imkansiz hale gelmis olmasi halinde ise imkansizliga kiraya veren sebep
olmugsa kiract genel hiikiimlerde yer alan borca aykirlhik hiikiimlerine
basvurabilecektir. Borcun imkansiz hale gelmesinde kiraya verenin kusuru olmamasi

halinde ise borg iliskisi sona erecektir. (TBK md. 136)

Kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran sézlseme niteliginde oldugu icin kiraya
veren kira sOzlesmesinin siiresi boyunca kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan
kullanim amacina uygun sekilde bulundurmak zorundadir. Kiralananda ortaya ¢ikan
ayiplardan dolayr kiralanani kullanamayan kiract kiraya verenin ayiptan dogan

sorumluluguna gidebilecektir.
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Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu bir bakima kiralanani
sozlesmede kararlastirilan kullanima uygun sekilde teslim etme ve bu sekilde
bulundurma borcunu ihlalinin yaptirrmi niteliginde kanundan dogan bir borgtur.
Kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu TBK md. 304-308 maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Kanunda kiraya verenin ayiplardan sorumluluguna iligkin olarak
ayibin teslim aninda var olup olmamasina ve ayibin agirligina gore bir ayrim
yapilmistir. Kiraciya kiralananin teslim aninda ayipli olup olmamasina ve ayibin
agirhigina gore farkli se¢imlik haklar taninmistir. Buna gore kiralanan teslim aninda
ayipliysa ayibin agirhiginan gore kiraciya se¢imlik haklar taninmistir. Kiraya veren
kiralanan1 6nemli ayiplarla teslim etmeyi teklif ettigi takdirde kiraci kiralanani teslim
almaktan kaginarak kiraya vereni temerriide diisiirerek temerriitten dogan haklarini
kullanabilecektir. Kiralananin teslimi anindaki ayip onemli olmadigi takdirde ise
kiraci kiralanani teslim almakla yilikiimliidiir. Kiralanan1 6nemli olmayan ayiplarla
teslim alan kiraci artik kiralananin sonradan ayipl hale gelmesinden dogan haklarini

kullanabilecektir.

Kiralanan teslim edildikten sonra ayipli hale gelmesi halinde kiraciya, ayibin
giderilmesini talep etme, ayib1 bizzat giderme, kiralananin ayipsiz benzeri ile
degistirmesini talep etme ve sozlesmeyi feshetme hakki taninmistir. Kiract bu
haklarin yaninda veya bu haklardan bagimsiz olarak kira bedelinin indirilmesini ve
ayiptan dolay1 ugramis oldugu zararlarin giderilmesini talep edebilecektir. Kiracinin
ayibr bizzat giderme, kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep etme ve
onemli ayiplarda sozlesmeyi feshetme se¢imlik haklarindan birini kullanabilmesi i¢in
kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermis olmasi ve verilen uygun
siirede ayibin giderilmemis olmas1 gereklidir. Buna karsilik, kiracinin kira bedelinin
indirilmesini ve ayiptan dolayr ugramis oldugu zararlarin giderilmesini talep etme

haklarin1 kullanabilmesi i¢in kiraya verene uygun bir siire vermesine gerek yoktur.

Kiracinin ayibin giderilmesini talep etme hakki aynen ifa niteliginde bir haktir.
Kiraci kiraya verene ayibi gidermesini talep etmesi halinde ayibin giderilmesi i¢in
uygun bir siire vermesi gereklidir. Bununla birlikte, kiracinin ayibin giderilmesini

talep edebilmesi i¢in ayibin giderilebilir nitelikte olmas1 gereklidir. Ayrica kiracinin
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ayiba kendi kusuruyla sebep olmamalidir. Verilen uygun siireye ragmen ayip
giderilmezse kiracit diger secimlik haklarin1 kullanabilecektir. Bunan gore, kiract
isterse ayib1 bizzat gidererek yapmis oldugu masraflar1 kira bedelinden
diisebilecektir. Kiract1 onemli olmayan ayiplar1 hakimden izin almadan bizzat
giderebiilir. Ancak 6nemli ayip s6z konusu oldugu takdirde ayib1 bizzat giderebilmek

icin TBK md. 113 uyarinca hakimden izin almak zorundadir.

Kiractya taninmis olan kira bedelinin indirilmesini talep hakkiyla
kiralanandaki ayip nedeni ile kiraci aleyhine bozulan edim dengesinin saglamayi
amaglayan bir haktir. Kira bedelinin indirilmesini talep etme hakki iki farkli hiikiim
olarak TBK md. 305/1 ve md. 307 diizenlenmistir. TBK 305/1’te diizenlenmis olan
bedel indirimini talep hakki, kiracitya taninmis olan siirekli, bagimsiz ve asli
mahiyette bir haktir. TBK md.305/1 kapsaminda kira bedelinin indirilmesini talep
etme hakki diger se¢imlik haklarindan bagimsiz bir sekilde kullanabilecegi ve kira
sOzlesmesi siliresi boyunca devam eden ayiplar i¢in getirilmis gecici etkili degil
stirekli etki doguran bir hak niteligindedir. Kirac1 giderilmesi miimkiin olmayan
hukuki veya manevi ayiplardan dolayt TBK md. 305/1 hiikmii geregi kira bedelinin
indirilmesini talep edebilecektir. Kiractya TBK md. 307’de taninmis olan bedel
indirimi talep hakki ise kiralananin kullanimim etkileyen ayiplarin varligi halinde
ayibin giderilecegi siire zarfinda kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
yaptirilmasini talep etme hakki tanimaktadir. Kiract bu hakkin1 da tek bagina

kullanabilecegi gibi diger se¢imlik haklari ile birlikte de kullanabilir.

Kiracinin ayibin giderilmesi i¢in vermis oldugu uygun siireye ragmen kiraya
veren ayib1 gidermezse kiraci kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini talep
edebilecektir. Kiracinin bu hakkini kullabilmesi i¢in kiralananin bir benzerinin
bulunmas1 yeterli olup kiralananin misli esya olmasi zorunlu degildir. Fakt kiracinin
bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiralananin ayipsiz bir benzerinin kiraya verende
bulunmasi eger elinde yoksa da ayipli mali degistirmesinin diiriistliik kurali geregi

bekleniyor olmasi gereklidir.
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Kiralanandaki 6nemli nitelikteki ayiplarda kiraciya sézlesmeyi feshetme hakki
taninmigtir. Kiraya veren verilen uygun siireye ragmen ayibi gidermezse kiraci
sozlesmeyi feshedebilecektir. Kiracinin fesih bildirimi kiraya verene vardiktan sonra
Kira s6zlesmesi ileriye etkili olarak sona erecektir. Taraflar s6zlesme siiresi boyunca
yapmis olduklar1 ifalarin iadesini talep edemeyecekleridir. Ancak kiraci pesin 6demis
oldugu kira bedellerini iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca kiraya

verenden talep edebilecektir.

Kiracinin zararlarinin  giderilmesini talep etme hakki diger sec¢imlik
haklarindan bagimsiz nitelikte olup diger secimlik haklarla kullanilabilecegi gibi
diger se¢imlik haklardan bagimsiz olarak da kullanilabilir. Kiraciyla birlikte
yasayanlar veya kiracinin yaninda ¢alisanlar da ayiptan dolayr ugramis olduklar
zararlarin  giderilmesini  talep edebilecektir. Ancak kiracinin  zararlarinin
giderilmesini talep edebilmesi i¢in kiralanandaki ayiplara kiraya verenin kusuruyla
sebep olmus olmas1 gereklidir. Kiraya veren kiralanandaki ayiplara kusuruyla sebep

olmadigini ispat ederek zarar1 giderme yiikiimliiliiginden kurtulabilir.

Kiraya veren ayipl kiralanani bir benzeri ile degistirebilecegi gibi kiralanani
ayipsiz bir benzeriyle degistirip, kiracinin ugramis oldugu zarar1 gidererek kiracinin
secimlik haklarimi kullanmasini da engelleyebilir. Buna gore, kiraya veren kiracinin
ayibin giderilmesini talep etmesi halinde kiraya veren ayibi gidermeyip veriken
uygun siirede kiralananin ayipsiz bir benzerini kiraciya vererek kiracinin seg¢imlik

haklarin1 kullanmasini engelleyebilir.

Kiralananla ilgili zorunlu sigorta ve vergi ve benzeri yiikiimliiliikkler aksi
kararlagtirilmamis veya kanunda 6ngériilmemisse ise kiraya veren katlanir (TBK md.
302). S6z konusu sorumluluk emredici nitelikte olmadigindan taraflar isterlerse vergi
ve benzeri giderlerden kiracinin sorumlu oldugunu kararlastirabileceklerdir.
Taraflarca yapilan sozlesmeyle kiralananla ilgili vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin
kiraciya yiiklenmis olmas1 vergi yiikiimliisiinii degistirmemekte sadece kiraya verene
0dedigi vergileri kira sozlesmesi siiresine denk gelen kisimlarini kiracidan talep etme

hakki vermektedir.
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Kiralanana ilgili olan vergi ve benzeri yiikiimliiliikler, kiralananin kendisinden
kaynaklanan, kiralananin kiraya verilmesinden bagimsiz olarak dogan ve kanunla
diizenlenmis yiikiimliiliiklerdir. Bu yiikiimliiliikler kiraya veren tarafindan yerine
getirelecektir. Ancak kiralananin kendisiyle ilgili olmayip kiralananin kullanimdan
kaynaklanan kamusal yiikiimliliikler kanunla kiraya verene birakilabilecegi gibi
kiractya da yiiklenebilmektedir. Ornegin 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu
(BGK) miikerrer md. 44 hiikmii, belediyeler tarafindan gerceklestirilen ¢op toplama
ve ¢evre temizligi hizmetleri i¢in istenen ¢evre temizlik vergisi yiikiimliisiiniin bu

hizmetten faydalananlar oldugunu diizenlemistir.

Kiraya verenin diger yiikiimliiliklerinden farkli olarak kiraciya degil kamu
kurumlarn lehine yerine getirmesi gereken bir yiikiimliiliik olmas1 dolayisiyla kiraya
verenin vergi benzeri yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesi sorumluluguna neden
olmamaktadir. Ancak kiraya verenin vergi yiikiimliliiglinii yerine getirmemesi,
kiracinin  kiralanan1 sézlesmede Kkararlastirilan  kullanima elverisli  sekilde
kullanilmasma engel olabilmektedir. Bu durumda kiraya verenin kraiciya kars
ayiptan dogan sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Vergi ve benzeri yiikiimliilikklerin
kiractya birakilmig oldugu kira s6zlesmelerinde kiracinin bu vergi ve ylikiimliliikleri
O6dememesi sozlesmenin ihlali olarak kabul edilmemektedir. Zira vergi ve benzeri
yikiimliliiklerin Kira sézlesmesi ile kiraciya yiikletilmesinin bu yiikiimliiliikleri Kira
bedelinin bir parcast haline getirmemektedir. Bu durumda kiraya veren sézlesmeyi

feshedemeyecek sadece yapmis oldugu 6demeleri kiracidan talep edebilecektir.

Yan gider sorumluluguna iligskin olarak adi kira ve konut ve ¢atili igyeri kira
sozlesmelerinde birbirinden farkli iki ayr1 sorumluluk diizeni getirilmistir. Buna gore
adi kira sozlesmelerinde yan giderlerden kiraya veren sorumlu iken konut ve catili
isyeri kiralarinda kullanma giderlerinden kiracinin sorumlu olacagi diizenlemistir.
Yan gider, kiraya verenin, kiralanan seyin kanun ve sdzlesmeye uygun sekilde
teslimi ve bulundurma borcuna hizmet eden, bundan dolayr da kiralanan seyin
kullanimiyla baglantili olan yan yiikiimliiliikklerin ifast ve bunun karsilig1 olan fakat

kira bedeli ile karsilanmayan harcamalardir.
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Kiralananla ilgili yapilan harcamanin, yan gider olarak degerlendirilebilmesi
icin kiralananin kullanimindan dogmus olan edimin karsiligt olmasi diger bir
anlatimla kiralananin kullanimiyla ilgili olmasi1 gereklidir. Ayn1 sekilde, kiralananin
kullanimiyla dolayli olarak baglantili harcamalar da yan giderdir. Buna karsilik,
kiralananin kullanimina iliskin olmayan, kiralanana kalic1 tesisler yapilmasi iliskin

harcamalar yan gider kapsaminda degildir.

Yapilan harcamanin yan gider olarak degerlendirilebilmesi i¢in bizzat kiraya
veren veya tgilincii kisi tarafindan gergeklestirilmis olan edimin karsili§i olmasi
gereklidir. Kiraya veren bu edimi kendisi yerine getirebilecegi gibi tgilincii kisi
vasitasiyla da yerine getirebilir. Buna karsilik kiralananin kullanimiyla yakin iligki
icerisinde bulunan su, 1sinma, aydinlatma gibi harcamalar kiracinin kiralananda
bizzat kendisinin yararlandigi, ilgili hizmet saglayicilari ile yapmis oldugu sozlesme
karsiliginda bu hizmet saglayicilart tarafindan yerine getirilen hizmetlere karsilik
yapilan 6demeler oldugu i¢in yan gider olarak degerlendirilmeyecektir. Bunlar igin
yapilan 6demeler tiiketim harcamasidir. Ancak bu edimlerin kiraya veren tarafindan
kragilanacagi kira sozlesmesinde belirtilmisse bu harcamalar yan gider olarak

nitelendirilecektir.

Kiralananin kullanimiyla ilgili olarak kendisi veya tiglincii kisiler tarafindan
yapilan yan giderlerden kural olarak kiraya veren ylikiimliidiir (TBK md. 303). Soz
konusu hiikiim emredici nitelikte olmayip taraflar, kiralanana iliskin yan giderlerden
kimin sorumlu olacagin1 sozlesmenin basinda serbestce belirleyebilir. Yan
giderlerden kiracinin sorumlu tutulabilmesi icin taraflar arasinda 6zel bir anlasma
yapilmasina gerek yoktur. Taraflar yan giderlerden kiracinin sorumlu olacagini ayri
bir sdzlesmeyle belirleyebilecekleri gibi kira sdzlesmesine eklenecek bir hiikiimle de
kararlastirabilirler. TBK md. 303 hiikmii yan gider yiikiimliisiiniiniin belirlenebilmesi
acisindan emredici nitelikte olmasa da taraflarin yan giderleri belirleyebilme hakki

agisindan emredici niteliktedir.

Konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmeleri agisindan kanun koyucu tarafindan
farkli bir yan gider sorumlulugu diizeni getirilmis olup konut ve catili isyeri

kiralarinda, sozlesmede aksi ongdriilmemisse veya aksine yerel adet yoksa, 1sitma,
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aydinlatma, ve su gibi kullanma giderlerinden kiract sorumludur. Kullanma giderleri
sadece 1sitma, aydinlatma ve su gibi giderleri degil Kiralananla ilgili olarak yapilacak
bah¢e bakim ve diizenlenmesi, glivenlik {icreti, asansor isletme ve servis harcamalari

gibi isletme gideri olusturan yan giderleri de kapsamaktadir.

Yan giderlerin sozlesmeyle kiraciya yiiklenmis oldugu kira sdzlesmelerinde
taraflar sdzlesmeyle yan giderlerin 6denecegi zamani ayri olarak kararlagtirabilirler.
Taraflar arasinda yan giderlerin 6deme zamanina iligkin bir anlasma veya bu konuda
yerel bir adet bulunmadig1 hallerde ise yan giderler TBK md. 314 hiikkmii uyarinca
her ayin sonunda ve en gec kira siiresinin bitiminde 6demek zorundadir. Yan
giderlerin kiraciya yiiklenmis oldugu sozlesmelerde kiraci, yan giderleri zamaninda
O0demedigi takdirde kiraya veren TBK md. 315 uyarinca kiracinin temerriidiine
dayanarak kira sozlesmesini fesih edebilecektir. Yan giderlerin 6deme sekli, hesaba
mahsuben (avans) olacak sekilde kararlagtirabilecekleri gibi gotiirii olarak veya

dogrudan 6deme seklinde kararlastirabileceklerdir.

Kiraya verenin zapttan sorumlulugu, lciincii bir kisinin kiralanan iizerinde
iddia ettigi hak nedeniyle kiracinin sdézlesmeden dogan kullanim hakkinin
engellenmesidir. Bu durumda kiraya veren, {igiincii kisinin miidahalesini ortadan
kaldirarak kiracinin, kiralanam1 sézlesmede amaclanan kullanima elverisli sekilde
kullanimin1 saglamak i¢in gerekli onlemleri almak ve {igiincii kisinin miidahalesinden
dolayr kiracinin ugramis oldugu zararlari gidermek zorundadir (TBK md. 309).
Kiraya verenin bu sorumlulugu, kiraya verenin ayiplardan sorumlulugu gibi,
kiralanan1 sozlesmede kararlastirilan kullanim amacima uygun sekilde teslim ve

sOzlesme siiresince bu sekilde bulundurma borcunun tamamlayicis niteligindedir.

Kiraya verenin zapttan sorumlulugun dogmasi igin kira sdzlesmesinin yapilmig
olmasi yeterli degildir. Kiralananin da kiraciya teslim eidlmis olmasi gereklidir. Kira
sozlesmesi kuruldugu halde tigiincii kiginin ileri siirdiigli hak nedeniyle kiralanan
teslim edilemiyorsa bu durumda ifa imkansizligi s6z konusu olacak ve borcun
ifasinin imkansiz hale gelmesine kiraya verenin kusuru sebep olmussa kiraya veren
TBK md. 112 diizenlenmis olan borca aykiriliga iliskin hiikiimler uyarinca kiraciya

kars1 sorumlu olacaktir. Teslim borcunun imkansiz hale gelmesinde kiraya verenin
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kusuru bulunmuyor ise bu durumda kira s6zlesmesi TBK md. 136 uyarinca sézlesme

sona erecektir.

Kiraya verenin zapttan sorumlu tutulabilmesi i¢in kira sozlesmesine taraf
olmayan {i¢iincii bir kisinin kiracinin kiralanani1 kullanimini siirlayan veya tamamen
ortadan kaldiran iistiin bir hakkini1 bulunmasi gereklidir. Ugiincii kisinin sahip oldugu
hak, miilkiyet, intifa, siilkna veya tiist hakki gibi bir ayni hak olabilecegi gibi
komsuluk hukukundan (TMK md. 737 vd.) dogan bir hak da olabilir. Kiralanana
yonelik ileri stiriilen etkisi kuvvetlendirilmis sahsi haklar da kiraya verenin zapttan
sorumluluguna sebep olacaktir. Buna karsilik ileri siiriilen sahsi hak etkisi
kuvvetlendirilmis nitelikte degilse bu durumda bu hak kiraciya karsi istiinliik

saglayamayacag i¢in kiraya verenin zapttan sorumluluguna sebep olmayacaktir.

Kiraya verenin zapttan sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in ii¢lincii
kisinin ileri slirdiigii iistiin hakkin en gec kira sézlesmesinin yapilmasindan once
kazanilmis olmasi gereklidir. Ustiin hakkin kira sdzlesmesi kurulduktan sonra
kazanilmasi1 halinde ise hakkin niteligine gére TBK md. 310 veya md. 311

uygulanacaktir.

Zapttan sorumlulugun séz konusu olabilmesi i¢in {igiincii kisinin ileri stirdiigii
hakkin kiracinin kullanim hakkiyla bagdasmayan nitelikte olmasi gereklidir. (TBK
md. 309) Uciincii kisi tarafindan ileri siiriilen iistiin hak kiracinin kullanimini
tamamen engellememekle birlikte kismen engelledigi hallerde ise kiralananda
bulunan {iistiin hakkin kiralananin kullanimimi engelleyip engellemedigi her somut
olayin ozelliklerine goére degerlendirilerek kiraya verenin zapttan sorumlu olup

olmadigi tespit edilecektir.

Kiraya verenin kiraya verenin zapttan dogan sorumluluguna gidebilmesi i¢in
s0zlesme kuruldugu anda tigiincii kisinin kiralanan {izerinde {istiin hak sahibi oldugun
bilmemesi gerekmektedir. Aksi takdirde, kiraya verenin zapta karsi sorumlulugu
kalkacaktir. Ancak kirac iistiin hakki bildigi halde kiraya veren 6zel olarak sorumlu
olmayr taahhiit etmigse sorumlulugu devam edecektir. Kanunun lafzi geregi
kiracinin sadece bildigi hususlardan dolayr kiraya verenin zapta karst sorumlulugu

kalkacaktir. Bu nedenle, tapu sicilinin aleniyeti prensibi geregi bilmesi gereken
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hususlar igin kiraya verenin sorumluluguysa devam edecektir. Kiraya veren ancak
kiracinin ii¢lincli kisinin {stiin hakkini fiilen bildigi durumlarda sorumluluktan

kurtulabilecektir.

Kiraya verenin zapttan sorumlulugun dogmasi igin iistiin hakkin dava yoluyla
ileri siirebilecegi gibi hak sahibi hakkini kesin delillerle ispat ettigi hallerde de kiraya
verenin zapttan sorumlulugu séz konusu olacaktir. Ustiin hak sahibi tarafindan
ticlincii kisi tarafindan kiralanan iizerindeki iistiin hak iddiasmna dayanarak agilan
davanin kirac1 tarafindan kiraya verene bildirilerek Kiraya verenin davaya dahil
olmast saglanmalidir. Kiracinin bildirim zorunlulugu kiracinin zapttan dogan
haklarin1 kullanabilmesi i¢in yerine getirmesi gereken bir kiilfet niteligindedir.
Kanunda bildirimin sekline iliskin bir hiikiim bulunmamakla beraber bildirimin noter
marifetiyle yapilmasi ispat agisindan kolaylik saglayacaktir. Bildirimin ne zaman
kiraya verenin davay1 iistlenebilecegi ve davaya iligkin savunmay1 yapabilmesi i¢in
gerekli zaman kalacak sekilde yapilmasi gereklidir. Kiracinin bildirimi zamaninda
yapmamas1 davanin kiraya veren aleyhine sonuclanmasina neden olmasi halinde
kiraci, kiraya verenin zapttan dogan sorumluluguna gidemeyecegi gibi tazminat da
talep edemeyecektir. Fakat bunun igin kiraya verenin, bildirimin kendisine
zamaninda yapilsaydi davayi lehine sonuglandirabilecegini ispat etmesi gerekir.
Buna karsilik, bildirim zamaninda yapilmig olsa dahi Onlenemeyecek olan

zararlardan dolayi kiraci, kiraya verenden tazminat talep edebilecektir.

Kiraya veren, kiralanan iizerinde iistlin hak sahibi ii¢lincii kisinin {istiin hakkina
dayanarak agmis oldugu davayi kiracinin yapacagi bildirim {izerine iistlenmekle
yikiimliidiir. Buna gore, kiraya veren, davada kiracinin yerine gegerek davayi
istlenebilecektir. Bu taraf degisikligi, HMK md. 124’ de taraf degisikligine iliskin
hiikkiimler uyarinca gergeklesecektir. Ancak davacinin taraf degisikligine rizasi
olmadig1 durumlarda, kiraya veren davaya, HMK md. 66 vd. hiikiimleri uyarinca feri

miidahale yoluyla katilabilecektir.

Kiraci, kiraya verene zamaninda bildirim yapmis olmasina ragmen kiraya
veren davayi istlenmezse kiraci davayr devam ettirebilecektir. Bu durumda dava

kirac1 aleyhine sonuglanirsa bu karar kiraya veren hakkinda da hiikiim ifade
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edecektir. Kendisine usuliine uygun bir sekilde bildirim yapilmis olmasina ragmen
davaya katilmayan kiraya veren, davanin aleyhe sonu¢lanmasindan dolay1 kiraciyi
sorumlu tutamayacaktir. Buna karsilik, kiraya veren davanin kaybedilmesinde
kiracinin kasti veya agir thmali oldugunu ispat ederse kiracinin sorumluluguna
gidebilir. Kiraci isterse de davaya devam etmeyerek davadan ¢ekilebilecektir. Buna
gore, kirac1 davayi kabul edebilecegi gibi sulh anlasmasi da yapabilecektir. Kiracinin

davadan g¢ekilmis olmasi tazminat talep etme hakkina engel olmayacaktir.

Ucgiincii kisi tarafindan ileri siiriilen iistiin hak nedeniyle kiracinin kiralanani
kullanim hakkini kaybetmesi halinde kiraci, kiraya verenin, kiralanani s6zlesmede
kararlagtirilan sekilde teslim ve sozlesme borcuna aykiriligi nedeniyle sdzlesmeyi
feshederek sozlesmeyi sona erdirebilecektir. Kiralananin kismen zapti halinde de
kismen zapt halinde de kiracinin sozlesmeyi feshetme hakki bulunmaktadir. Kiraya
veren, Ugiincii kisinin kiralanan iizerinde kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak
stirmesinden dolayr kiracinin ugramis oldugu her tiirlii zarari, kiracinin bildirimi
iizerine gidermekle yiikiimlidir. (TBK md. 309) Kiraci, kiralananin zaptindan
dolay1 kiralanan1 kullanamamas1 nedeniyle ugramis oldugu zararla birlikte ii¢linii
kiginin hak iddiasiyla uygun illiyet bagi olan her tiirlii zararin giderilmesini Kiraya
verenden talep edebilir.

Kira sozlesmesi yapildiktan sonra kiralananin el degistirmesi halinde yeni
malik kira s6zlesmesinin tarafi olacaktir. (TBK md. 310) Kira s6zlesmesi yapildiktan
sonra tg¢iincli bir kisi, kiralanan iizerinde kiracinin hakkini etkileyen bir ayni hak
sahibi olursa, bu durumda kiralananin el degistirmesiyle ilgili hiikiimler kiyas
yoluyla uygulanacaktir.(TBK md. 311) Bu diizenlemeyle kiraci yeni malike karsi

korunmasi amaglanmustir.

Kira sozlesmesi yapildiktan sonra kiralananin devredilmesi halinde veya sinirh
ayni hak tesis edilmesini diizenleyen md. 310 ve md. 311 hiikkmii “Genel Hiikiimler”
ayriminda yer almakta olup biitiin kira sozlesmelerini kapsayan genel hiikiim
niteligindedir. Buna goére s6z konusu hiikiim, taginir- tasinmaz, adi- konut ve catili
isyeri ve lrlin kiras1 ayrimi yapilmaksizin her tiirli kira soézlesmesinde

uygulanacaktir. Hiikiim biitiin kira sdzlesmelerine uygulanmakla birlikte, konut ve
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catilt igyeri kira sozlesmelerinde gecerli olmak iizere, kiralanani temlik alan yeni
malike Ozel bir hak taninmistir. Buna gore, konut ve catili igyeri kiralarinda
kiralanan1 sonradan edinen yeni malike, kiralanani ihtiya¢ nedeniyle tahliye
edilmesini talep etme imkani TBK md. 351 hiikmiiyle taninmistir. Buna karsilik,
konut ve catili igyeri kiralar1 disinda kalan diger kira sozlesmelerinde, kiralanani

edinen yeni malike bu sekilde bir olaganiistii fesih hakki taninmamustir.

Kiralananin devredilmesi ve siirli ayni hakka konu olmasina iliskin
hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in 6ncelikli olarak kiralanin devredildigi ve smirl
ayni hakka konu oldugu sirada, taraflar arasinda gegerli bir kira sozlesmesinin
bulunmasi ve kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmis olmasi gereklidir. Aym
zamanda kiraya verenin malik sifatina haiz olmasi veya kiralananin malikin rizasiyla
lctlincli kisi tarafindan kiraya verilmis olmasi gereklidir. Kiraya verenin malik
olmamasi halinde TBK md. 310 hiikkmii uygulanmayacak ve yeni malik kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelmeyecektir. Bu durumda yeni malik, miilkiyet hakkina
dayanarak kiralananin kendisine geri verilmesini talep edebilecektir. Kiraci ise genel
hiikiimler uyarinca (TBK md. 112) ugramis oldugu miispet zarar1 kiraya verenden

talep edebilecektir.

Kira sozlesmesi yapildiktan sonra ti¢lincii kisi lehine sinirli ayni hak taninmis
olmast halinde smirli ayni hak sahibi TBK md. 311 hitkmi geregi TBk md. 310
hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi sonucunda kira sdzlesmesinin tarafi haline
gelecektir. Ancak smirli ayni hak sahibi {i¢iincli kisinin kira s6zlesmesinin tarafi
olabilmesi i¢in Kiralanan tizerinde kurulan sinirli ayni hakkin, miilkiyetin devrine esit
sonu¢ doguran nitelikte ve kiracinin kiralanani kullanimiyla bagdasmayan, nitelikte

olmas: gereklidir.

Kiralananin iglincii kisiye devredilmesiyle veya licilincii kisi lehine kiracinin
kullanimiyla bagdasmayan bir sinirli ayni hakka konu olmasi halinde kiraya veren ile
kirac1 arasindaki kira s6zlesmesi iligkisi, tiim hak ve bor¢lari ile birlikte yeni malike
gececek ve yeni malik kanun geregi kira sézlesmesinin tarafi haline gelecektir.
Kiralanani edinen yeni malik, baska bir hukuki isleme gerek kalmadan kanun geregi

eski malikin yerine gecer ve sozlesmeden dogan biitliin hak ve borglar ileriye etkili
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olarak {izerine almis olur. Kiralanani devralan veya tizerinde sinirlt ayni hak kazanan
sO6zlesmeden haberdar olmasa da kira sozlesmesinin tarafi haline gelecektir. Buna
karsihik kiralanan1 devralan veya iizerinde simirli ayni hak kazanan kira
sozlesmesinden haberdar olmamakla birlikte ve haberdar olsaydi kiralanani
devralmayacak veya iizerinde sinirli ayni hak edinmeyecekse, bu durumda kiralanani
devreden eski malikin sorumluluguna gidebilecektir (TBK md. 112). Ayrica eski
malik kira s6zlesmesini kiralanani1 devralan veya tizerinde sinirli ayni hak kazanan
kisiden gizleyerek veya varligi hakkinda yalan sdyleyerek, aldatmis ve iradesinin
sakatlanmasina sebep olmussa bu durumda kiralanani devralan veya iizerinde sinirl
ayni hak kazanan {igiincii kisi TBK md. 39 uyarinca aldatma hiikiimleri uyarinca

sOzlesmeyi iptal ettirerek ugradigi zararlar da talep edebilecektir.

Kiralanan1 devralanin veya iizerinde sinirli ayni hak elde eden {i¢iincii kisinin
ihtiya¢ nedeniyle tahliye dava agmasi halinde kiract kiralanani kira sézlesmesinde
kararlastirilan siireden 6nce tahliye etmek zorunda kaldig takdirde kiraya verenin
Kiralanani ti¢iincii bir kisiye devretmesinden dolayi kira sdzlesmesinin kararlastirilan
siireden Once bitmesi nedeniyle kiracinin ugramis oldugu zarar1 kiraya verenden

talep edebilecektir.
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