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GIRIS

Modern hukuklarda 0Ozellikle gamazlara ilskin kira sozlgmeleri ekonomik ve
sosyal acidan onemli bir yere sahiptir. Zira herkesin mdlkiyetine sahip wltirgevde
oturmaya gucu yetmeyebilir veya bunu istemeyebilir. Bunun sonucunda kirgrsézlae
dayanarak bir tanmazi kullanma ve bu gemmmazdan yararlanma hakkini elinde bulunduran
kiraci yonunden bu hakkin hukuki olarak korunmasi buyiik 6neme sahjjgirkitaya veren,
kira sdzlgamesini, istedii zamanda ve istegli sebebe dayanarak sona erdirebilme hakkina
sahip olursa, kiraya verenin bu hakkini kotiye kullanmasi ve kiraci acisindan hakkaniyete
aykirt bir sonucun dgmasi kacinilmaz olacaktir. Kira sogheenin sosyal ve ekonomik
acildan 6nemi gozonunde bulunduruldaga, bu sézkmenin hukuk dizeni igerisindeki
onemi daha iyi ankalabilir. Ozellikle tainmazlara il§kin kira Roma’da cok rastlanilan ve
sosyal acidan 6nemli bir hukuki kurum olarak hukuki uyazgliklara sebebiyet vergmve bu
uyusmazliklara ¢ozimler getirmek amaciyla dizenlemedgnlynstir. Kiraci ve kiraya veren
tarafin ekonomik ve sosyal acidan genellikjg durumda olmadiklari hususu ve kiracilarin
icinde bulunduklari y@am kowllari gézéniunde bulunduruldupda, Roma’da, kiraci ile
kiraya veren arasindakigkinin hukuki acidan eksiksiz olarak diizenlenmesiingik ihtiyac

duyulduyzu sonucuna varilabilir.



- LOCATIO CONDUCTIO
1. Locatio Conductio Kavrami

Locatio conductio, bir kinin bir bagka kisiye bir bedel kanliginda, bir mali
(re9 kullandirmasi, bir eseropug meydana getirmesi ya da bir takim hizmetler
(operad gormesi konusundgekle tabi olmayan bir s6zmedir. Locatio conductio
akti iki tarafli bir iyiniyet aktidir. Bir dger ifade ile her iki tarafin yukamlutlukleri vardir
ve bu yudkumlalukler durustlik kuralina, iyiniyetdopa fidey gore dikkate alinir
(actiones bona fidei veya iudicia bonae f)derira locatio conductio’nun séz konusu
degildir; bu sorumluluk daha ziyade, muayyen bazi aayl d@gumuna bahdir.
Locatio conductio, sinallagmatik (tam iki tarafli) bir akit oldunglan her iki taraf da her
zaman birbirlerine kar borclanir ve taraflarin herbirinin ayri dava hakfardir. Buna
gorelocatorun davasiactio locati conductoiun davasiactio conductiolup bu davalar
iyiniyet davalaridir. Taraflarin akitten menfaatleri oldugin sorumluluklari girdir. Bu
sbzlesmeden dogan kanikli borclardan birisi daima bir Gcret olup, burét alim
satimdaki gibi, daima bir para miktamérce$ ve muayyendir derta). Ucret olarak
paradan bgka bir sey verilmesi halinde akitocatio conductio olmaktan cikar, bir
isimsiz akit durumuna girer. Hasilat kirasi ise Ucretin belirli bir miktar para olmasinin
istisnasini olugrur. Taraflarin iradelerinin uyngasi aktin kurulmasi icin yeterlidir. Bu
nedenlelocatio conductio akti rizai bir akittir ve taraflarin iradelerini yazili olarak
beyan etmelerine gerek yoktur

'UMUR Z., Roma Hukuku Ders Notladistanbul 1999, s. 366.

?ludicia Bonae Fidei Formula’larin intentio kismindaek fide bon3 yani “diriistlilk icabina, iyiniyete

gore” kelimeleri bulunan ve hékime, hal ve vaziyetin icabina gére hakkaniyete uygun karar verebilmesi
icin, akitle birlikte yapilan pactum’lari da dikkate alabilmesi suretiyle gbinitakdir imkani birakam

ius sahsi davalarfyiniyet davalarilustinianushukukunda hemen biitin davalar bu nitelikteydi. UMUR

Z., Roma Hukuku Liigatistanbul 1975.

*HONIG R., Roma Hukuku (cev. Talif.), istanbul 1938, s. 264; KOSCHAKER P.- A¥ER K.,
Modern Ozel Hukuka GigiOlarak Roma Ozel Hukukunun Ana Hatlari, Ankara 1977, s. 238; RADO T.
Roma Hukuku Dersleri-Borclar Hukukistanbul 1982, s. 130-131; UMUR, Ders Notlari, s.366; ROBY

H. J., Roman Private Law In The Times Of Cicero And Of The Antonines, Il, New Jersey 2000, s. 169.



2.Locatio Conductio Kavraminin Kdkeni ve Gelsmesi

Locatio conductio’'nun hukukun eski @arindaki nitelgi hakkinda
kaynaklardan kesin bilgi edinilemegiden bu konuda gé#li gorisler ortaya atilmytir.
Bir yandan,locatio conductio’'nun ¢cok daha genkapsamli eski bir hukukislem
tipinden giderek kendisine 6zgu nitelikleriyle ayrgdgorigi savunulurken, 6te yandan
devlet tarafindan kamu topraklariregér publicu¥iliskin olarak yapilan sézfenelerin
locatio conductio’nun hukuki dizenlgme 6rnek alindyi gorigi savunulmuiur.
Gercekten,Censofarin kamu topraklarinin tahsisinde éngoérduklers lydlik strenin,
Ozel kisilere ait topraklarin kiralanmasinda da genelliklgguwlanmasi, gene bu
topraklarin tahsisind€ensoilar tarafindan uygulanan usultnotatio conductio” ile
olan benzerfii ve bu idari tahsislerin herhangi ekle b&li olmamalari ilelocatio
conductio sozlgnelerinin rizailgi arasindaki paralellik gozénine alinirsa bdyle bir
olasilik dugintlebilir. Ancak gene de kaynaklarin bugiinki duroomu gigr altinda,
tam tersine, bir 6zel hukuk kurumu oldocatio conductio’nun,Censotlarin toprak
tahsisine ilgkin faaliyetlerinde ve devletce yapilan uygulamagaédnek alindii goérigi

ileri surulebilif.

Locatio conductio’nun en eski biciminde bir ayni s§zie nitelginde oldug
ve konusunu olugiran seyin kagi tarafa verilmesiyle hukuki bakimdan gecerlilik
kazandgl gorigl savunulmuiur. Bu gortgl savunanlara gore en eski hukukdeatio
conductio’nun gecerli olarak kuruldundan s6z edilebilmesi icin bedelinspeolarak
verilmesi gerekmekteydi. Bir ger ifade ile locatio conductio, ayni bir sozme
niteligini haizdi ve sozlgme, taraflari yukimlaluk altina sokan hikamleri aglsn
etkisini birlocareéden sonra gosterirdi. Locatio conductio, daha sonraki bir safhada rizai
bir sdzleme olmugur fakat sOzlgmenin ne zaman rizal bir sOghee nitelgini
kazandgini sdylemek zorddr Bir goriie gére Cumhuriyet devrinin sonlarina kadar,
hatta imparatorlgun bglarinda dahilocatio conductio hentiz rizai ségiee nitelgini
kazanmangtl. Bu gortgl savunanlara gorecatio conductio sozéenesi bu devirlerde

ayni bir sozlgmedir. Zira bedelin ddenmesi ancak s@zieye konu olanseyin

4JOLOWICZ H. F., Historical Introduction To The Study Of Roman Law, Cambridge 1961, s.309;
KARADENIZ O., lustininanus Zamanina Kadar Romaigl#liskileri, Ankara 1976, s. 120.

*KARADENIZ, Romadals iliskileri, s. 121; a Cuq, Manuel, 1928, s.477, (zikr. KOSCHAKER-
AYITER, s.238)



kullaniminin sglanmasi veya sozyme ile 6ngorilen hizmetin yerine getirilmesi
halinde istenebilir hale gelmekteydi. Ancak bedelin sadecg lealimin ifa edilmesi
halinde istenebilegg hususu aslindsu sekilde acgiklanabilirLocatio conductio, surekli
edimleri intiva eden bir s6zme olup bu edimler karikh bir nitelige sahiptirler. Bu
nedenle bedelin kendisine ddenmesini talep eden tarafin kendi edimini ifacdtmaisi
veya en azindan ifa etmeye hazir olmasi gefiekten, locatio conductio’nun bu
ozelligi, s6zlgmenin ayni bir s6zlene olarak nitelendirilmesinin gerekcesi olathaz
Zira bu husus sOzenenin kurulmasi gamasina ikkin olmayip, gecerli olarak
kurulmus olan bir sOzlgmeden dogan borclarin ifassamasina ikkindir. Locatio
conductio akti sinallagmatik (tam iki tarafli) bir akit olduiglan taraflardan birisi
yuklendigi edimi yerine getirmeden, ger tarafa, kan edimi talep etmek icin dava
acarsa, kendisine kgr exceptio non adimpleti contractuggdemezlik def?) ileri

sUrulebilecektir.

Sonug¢ olaraklocatio conductio'nun bgangicta ayni bir s6zjene oldug
hususunda kesin bigey stylenememekle birlikte, klasik hukuk devrindecatio
conductio’nun, bgka bir islemin yapilmasina gerek kalmaksizin, taraflarinkiéausu
ve O0denecek bedel tzerinde anialari ile gegerli olarak kurulguna kesin gozuyle
bakilabilir’.

Kralllk déoneminde Romaehir devletinin ekonomik yaminda U¢ 6nemli
ozellik ©6ne cikmaktadir: Roma ekonomisinin tarimsal riteliailelerin kendi
kendilerine yeterli olugr ve aile dyinda tek § gticti olarak kolelerden yararlaniimasi.
Roma toplumunun ekonomik ve toplumsakagaini belirleyen bu t¢ dnemli 6zellik,
Roma siyasal tarihinin bu ilk doénemindeg iiliskilerinin toplumsal acidan
degerlendirilmesi ve hukuki olarak dizenlenmesi sormugiaberaberinde getirrtir.
Roma sehir devletinin bu en eski doneminds, iliskilerini dizenleyecek hukuki
kurallara ihtiya¢ duyulmuyordu. Cunku aileler, kendi kendine yeten ekonomik birlikler
olarak kapal bir ekonomik sistem otuguyorlardi. Aile reisi fater familiag, 6zel
hukuk acisindansahis” sayilan tek insan olmasi sebebiyle, ailen@erdailelerle olan

malvarligina iliskin ili skilerini yirattuyordu. Aile reisi, bir taraftan da @menlgi altinda

SWATSON A., The Law Of Obligations In The Later Roman Republic, 1984, s. 100-101.
"KARADENIZ, Roma’dals Iliskileri, s.121.



bulunan kimselerin, aile icindeki buttngdr iliskileri gibi, is iliskilerini de mutlak
egemenlik haklarina dayanarak, dilgidgibi dizenliyordu. Aile icindekig ili skilerinin

ale reisinin egemenlik hakkina dayanmasi sebebiyle, hukuki bakimdan dizenlenmesi
s6z konusu deldi. Ancak aile ekonomisinin egemen ofglu ilk zamanlarda, aile
bireylerinin olugurdugu is guicu, gundelik tarimsleri icin yeterli olmakla birlikte hasat
zamani gibi, $ gucu ihtiyacinin artsn mevsimlerde aile bireyleri gindaki Kiilerin is
gucunden yararlanma ihtiyaci glmaktaydi. Bu kogllar altinda, Roma’da, §f,
“hizmet”, ya da “ler”, “hizmetler” diye Turkceye cevirebileganiz “opera” ya da
“operaé kavraminin, hukuk alaninda ilk olarak, bir aile reisinin, belli zamanlarda artan
Is ihtiyacini kagillamak icin baka bir aile reisinden, tarimslerinde kullanilan
hayvanlarin yani sira, kéle kiralamasi ile ortaya gikgoriigi savunulabilif. Nitekim,
“operaé kavrami hukuki anlamda ilk kez, kiralanan kélelerin gérecekleri hizmetler icin
kullaniimistir. Kiralanan kélenin goregeisler konusunda, kélenin maliki olan aile reisi
ile, kdleyi kiraya veren aile reisi arasindaksgkllerin hukuki bakimdan diizenlenmesi
zorunlulugu dogmus ve “is” ili skilerini diizenleyen ilk hukuki kurallar, koleleraskin

olarak ortaya ciknstir®.

Genellikle klasik devir hukukgulari, ¢'li (opera) gercek anlamda bir §ga”
(re9 olarak gormekte verés'e iligskin bircok 0Ozellgi “opera’ya maletmektedirler.
Baslangicta § iliskilerinin “locatio conductio réi kalibi icinde dizenlenmesi hukuk
acisindan ilk 4" kavraminin bir tes olarak dudginilmesine yol acnsiir. Gergi,
giderek “is”i konu edinenlocatio condictio sdzkgneleri, 1ocatio conductio operaruin
olarak, ‘locatio conductio réden ayriimglardir; bununla birlikte, kaynaklardan, klasik
devir boyunca, focatio conductio operaruirs6zlesmelerinin konusunun, maddi vali
olan bir mal (es) olarak dugnuldigl anlgilmaktadir. Nitekim, butin klasik hukuk
devri boyunca,operdyl konu edinenstipulatio’larin, yapmayaig faciendo) ilskin
degil, vermeye (n dandg iliskin olarak gorilmelerippera’ya iliskin davalarin belli bir
malin verilmesine ikkin condictio modeline gdre bicimlendiriimesi depera’nin bir

resolarak duginulduginu gosterir niteliktedir. Ancak klasik devir hukulgrinin “is”in

8DE NEEVE P. W., Colonus- Private Farm Tenancy In Roman Italy During The Republic And The Early
Principate, Amsterdam 1984, s. 63, Gaius, Oniki Levha Kanunu'na daygndbirdmetinde hayvanlarin
kiralanmasindan s6z etmektedir: Gai. Inst. 4, 28: “... kendisine kiralanan yik hayvanini kullanmasi
karsiliginda bedeli 6deme borcunu ifa etmeyegiye kasl...”

°KARADENIZ, Roma’dals Iliskileri, s. 4-6, s.44-45.



niteligi ve “is”i konu edinen ilgkilerin hukuki diizenlesibigimi ile ilgili distincelerinde
bazi celgkiler saptanmaktadir. Zira, bir yandars™fi konu edinenlocatio conductio
sozlemelerini, konusu bir malrég olanlocatio conductio réden, locatio conductio
operarum olarak ayiran klasik devir hukukcgulari, 6te yandaperdy! res olarak
goérmenin butiin hukuki sonuglarini kabul etmgendir. Ziralocatio conductio rénin
en oOnemli Ozelfli, kiralanan malin kira sOzenesi sdresinin bitiminde geri
verilmesidir. Buna kaulik, hizmet s6zlgmesinde (yani birsin kiralanmasinda) yapilan
“is”in, gorulen hizmetin geri alinmasi s6z konusu dgacg&indan buna olanak
yoktur. Bu nedenle belli bir bedel kdrginda bir “is”"in verilmesini konu edinen
sozlesmelerde, “¢”in bir “res olarak kabul edilmesi halinde, bu ségieenin bir kira
sbzlesmesi dgil bir alim satim so6zkgmesi nitelginde goérilmesi gerekirdi. Ancak,
locatio conductio stzfeesinin kdkeni ve tarihsel ggini, bir Ucret kagiliginda “is”
gorilmesini konu edinen soOzlmelerin teknik anlamda “alim satim” nit@inde
gorilmesine olanak birakmamaktadir. Zira yukarida da beljtildzere “s”i konu
edinen ilk sodzlemelerin koélelere ikkin olarak ortaya cikmasi, dogal olarak bu
sbzlesmelerin kira sozlgmesi biciminde dizenlenmesine yol agimi Ancak sosyo-
ekonomik nedenlerle giderek bu sogieelerin konulari d@stigi halde, geleneksel
Roma hukuk digncesi hep bu hukuki kaliba ghakalmistir. Ayrica, opera’yr konu
edinen bor¢ ikkilerinden dogn yukumlaluklerin yapmayafgcere desil, vermeye
(dare) iliskin olarak goérilmesine pgmen, bu borclarin  bélinmesi olana
reddedilmstir. Gene kaynaklardan, klasik devir hukukcularinoperayi belli ve
degismez niteliklere sahip, maddi van olan bir mal (e9 olarak goérmedikleri
sonucuna varilabilir. Gergekten bu hukukcgulara ggrépera), yonelik oldug amaca
uygun olarak, cgtli durumlara gore farkh nitelikler tayan deisken bir yapiya
sahiptir. Zira, yapilmyg olan bir sin, ayni Kii tarafindan tekrar yapilmasi durumunda
bile, yapilan “§”, ilk yapilanin aynisi dgildir *°.

Kdle, mal sayildiindan, kdlelerin kiralanmasinaskin sézlemeler de focatio
conductio rél olarak goruliyordu. Kaynaklardan asilahgl Uzere, klasik devir

hukukgularinin genel diiincesi, operaénin, semere oldgu yonundedir.lustinianus

1% ARADENIZ, Roma’dals iliskileri, s. 45-48, 125-126.



zamaninda da bu gorigecerliligini strdiirmigiir''. Béylece, bir kélenin kiralanmasi,
semere veren bir malin kiralanmasi, yani bir hasilat kirasi @itde géruliyordu. Bir
tarlayi kiralayan kiinin o tarlanin semeresine sahip olmasi gibi, bieykiralayan ksi

de, o kolenin semeresine, yangine (hizmetine) sahip oluyordu. Bu nedenle,
kaynaklarda, focatio conductio serviile “locatio conductio operarum sefvolarak
nitelenen sozkgneler arasinda bir mahiyet farki bulunmamaktadirnkpikolelere
iliskin kira s6zlgmelerinde, kdlenin mal rég statisinde bulunmasi nedeniyle,
sOzlemenin konusu olarak dogrudan g@aya kdlenin kabul zorunlugw vardi. Bu
nedenle, locatio conductio operarum sefvi ifadesinden, s6z konusu kira
sozlgmesinde soOzkgnenin konusu olarak kdlenin kendisinin gde gordugi “is”in
(opera) saptang@ sonucuna varilamaz. Cunku, yukarida da beligildzere, kdlenin
kiralanmasina olanak birakmamaktadir. Semere getiren bir malin semeresinin, maldan
ayri olarak kiralanmasi s6z konusu olamaz. Bu nedenlerle, gkye&tib conductio
servi’ gerekse locatio conductio operarum setvifadesi ile, konusunu kdlelerin

olusturdugu hasilat kirasi séz¢eesinin kastedildi soylenebilir?.

Zamanla, Ozgur kilerin is gugclerinin kullaniimasina ihtiya¢ duyulmaya
baslaninca, bu kilerin islerini konu edinen soz§eneler de ayni hukuki bigim iginde
dusinulmis sadece servum locaré deyimi yerine, 6zgur bir kinin kendi kendini
kiralamas! anlamindddcare sé deyimi kullaniimaya bglanmstir. Bu durum 6zgur bir
kisinin ig sahibi ile yapt kira s6zlgmesi ile ona bamli (tabi) bir duruma girdii
dustincesinin ortaya ¢ikmasina yol agtm Klasik hukuk devrinin bgarinda, taraflar
arasindaki bu kira s6z§enesinin konusunu, 6zgurgknin hizmetlerinin dgil, kendisinin
olusturdugu dugincesi gecerlifiini surdtrmugir. Klasik hukuk devrinin ortalarina
dogru ise, 6zgur kinin kendisi dgil, hizmetleri s6zlgmenin konusu olarak gorilmeye

baslandi. Bu @amada, focare operaskavrami ortaya cikngtir'®,

Ilk is iliskilerinin, kolelerle ilgili olarak ortaya ¢ikmasi deniyle, bu ilikileri

duzenleyen sozieneler hukuk acisindan kira sogieesi nitelginde gorulmikerdi.

YD 7.8.12.6.
2KARADENIZ, Roma’dals iliskileri, s. 48-50.
¥ ARADENIZ, Roma'dals iliskileri, s. 50.



Oysa, bu sozkenmenin konusunu koleler yerine dnce 0zguil&rin, sonra da bunlarin
islerinin (hizmetlerinin) oluturmasindan sonra, taraflar arasindakgkihin niteligi
degismesine r@men, bu ilgkilere, kira sodzlgmesinin hidkumlerinin uygulanmasi
surdurtlmigdr. Bunun sonucunda, geleneksel hukukitaignin tGrini olan hukuki
duzenleng bicimleriyle, yeni ekonomik ve toplumsal kdkarin yarattgl ihtiyaclarin
sonucu olan ikki bicimleri arasindaki farkhliklar hukuk alanindar takim celgkili
sonuclara yol agmstir. Zira, is gucu olarak kélelerden yararlaniimasindan, zamanla
Ozgur ksilerin  hizmetlerinin  kullaniimasina donéy ekonomik ve toplumsal
gereksinme, yeni hukuki kavram ve duzenlemeleri gerektirmesigmera bu yeni
durumlarin, eski bigcimlere uydurulmasina gdéinistir. Gergekten, butun klasik hukuk
dénemi boyunca hukukcular,s™, “ resin bir tirl olarak gormekte devam eglar ve
“is”in  hukuki dizenleinde blyuk Olciide resin niteliklerini gbéz 6ninde
bulundurmulardir. Ancak klasik hukuk doéneminin sonlarinda;ift belli bir amag igin

bir glic harcanmasi olarakigctunt (fiil, olgu), niteligi, “is” kavraminda ve §"in
hukuki dizenleri biciminde zamanla daha&ia basmgtir. Bununla birlikte,lustinianus
zamaninda bile §'in, “factuni niteliginin kesinlikle kabul edilidii ve “is”i konu
edinen liskilerde, “is"in bu niteligi g6z 6nunde bulundurularak hukuki sonuclara
varildigl sdyleneme?.

Sonu¢ olarak, yukarida da belirtiggiizere Roma’da en ilkel donemde aile
bireyleri dsindaki & gucini koéle ve hayvanlar otlugdugundan, hukuk alaninda, ilk
“locatio conductio’larin bunlara gkin olarak ortaya cik@i soylenebilir. Baka
konulari iceren tbcatio conductio” sOzkgmelerinin ise, MO IIl. yuzyilin ikinci
yarisinda belirdii ve daha Il. ylzyilin ilk yarisinda tarimaskin olarak batin tipleriyle

uygulandpi kaynaklardan ang@maktadif®.

Locatio conductio akti iki tarafl, rizai bir akit olup taraflardan biriningke¢c
edimini belirli miktarda para borcu oltgrmaktadir ve sdziene alim satim aktinde
(emptio venditio) oldug gibi aktin taraflart g6zoninde bulundurularak
isimlendirilmistir. Locatio conductio. Locatio, bir seyi bir yere koymak, elden

cikarmak, yerlgtirmek anlamina gelenldcaré'den gelirken,conductio da beraberinde

“ ARADENIZ, Roma’dals iliskileri, s.51-53.
®*K ARADENIZ, Roma’dais iliskileri, s. 120-121.



alip gotirmeyi ifade edercbnduceréden gelmektedir. Bu aktin taraflarina tacator
ve conductordenir. Bu husus Romali hukukgular icin esas noktaystalmaktaydi.
Zira bu yolla gorinite birbirinden tamamen farkli sogfeeler olan kira, hizmet ve
istisna soOzlgmeleri tek bir cati altinda bigérilebilmekteydi. Kira s6zlgmesinde
locator (kiraya veren), kira konusgeyi kiracinin yararlanmasina birakepnductor
(kiract), kira konusyeyi kullanabilir, kontrollint elinde tutar ve bu agndbakildginda
kira konususeyi beraberinde alip goéturgi sdylenebilir. Buradan yola c¢ikilarak ayni
zamanda Roma’da en eski kiranigitar mallara 6zellikle kéle ve hayvanlaraskin
oldugu sonucuna ukalabilir; clnkd terimler teanmazlara uymamaktadir. Hizmet
sbzlesmesinddocator (is¢i) hizmetlerini gverenin emrine sunacpnductor(isveren) bu
hizmetlerden yararlanir yani bu hizmetleri beraberinde gotiisiisna sozlgnesinde
locator (is sahibi) belirli bir sonucun ggnmasi icin bir gin yapiimasini miteahhide
birakir; conductor (muteahhit) ¢i gerceklgtirmek amaciyla gyayl teslim alir yani
beraberinde alip géturtft Locator ve conductolun durumu locatio conductio
sOzlemesinin alt ayirimlari acisindan farkliliklar armektedir. Agikca gorulmektedir
ki Roma hukuku terminolojidiocatio conductio kavrami bakimindan érbir durum
arzetmektedir. Hizmet s6zamesinde lpcatio conductio operarumlocator isi yapan
conductorise ucreti ddeyen taraf iken; istisna sézlesinde lpcatio conductio oper)s
conductorisi yapanlocator ise parayl 6deyen taraftir. Kira ve hizmet sgizlelerinin
taraflari genellikle ekonomik ve sosyal acidagit @ mayan kimselerdir; oysa kira
sbzlesmesinde conductor (kiraci) genellikle zayif durumda olan taraf iken hizmet
sOzlamesinin zayif tarafiocator (is¢i) dur. Bir buttin olarak ele alingindaactio locati
kira s6zlgmesinin taraflarindan olan kiraya verenin, hizmetl&inesinin taraflarindan
olan is¢inin ve istisna sozéenesinin taraflarindan olag sahibinin davasi ikergctio

conductikiracinin, gverenin ve miteahhidin davasidir. Terminolojidennaiganan bu

'8 ocare ve conducere kelimeleri herzaman katsékilde kelime anlamina uygun olarak kullaniimayip
bazen bu kelimelere daha farkli bir anlam yuklegtimi istisna sozlgmesinde muteahhit go zaman
herhangi birseyi beraberinde alip gétiirmels sahibinin arazisi (izerine bir evsa etme borcu altina
giren muteahhidin durumu buna 6rnektir. Ayay tginmaz kirasi icin de gecerlidir.



karisik durumu acikiga kavugurabilmenin tek yoluocare ve conducereterimlerinin

anlamlarinda yataf.

Turk- Isvigre Borglar Kanunu’nda ayri ayri diizenlegmlan, kira, hizmet ve
istisna akitlerini Romalilarlocatio conductio olarak isimlendirdikleri tek bir
sOzlamenin catisi altinda bigarmisler; bir diger ifade ile bu Ucli ayirimi
gbzetmemgler ve G¢ ayri slemin mevcudiyetine ikin terimler kullanmangiardir.
Ancak kaynaklardan anidan bu dizenleme tarzina gére bu Ucli ayirimin
gbzetilmemesi, Roma Hukukunda Uc¢ s@mie icin de ayni kurallarin uygulargi
anlamina gelmezlocatio conductio reitasinmaz veya tanir mal kirasi ve urin
kirasini, locatio conductio operarumhizmet aktini,locatio conductio operisistisna
aktini kasilar. Buna gorelocatio conductio’ya ilave edilerei (malin), operis(eserin)
ve operarum (hizmetlerin) kelimeleri ile, modern hukuklardaki gigk akitler ifade
edilmektedir®.

Bununla birlikte 6zellikle Praetor Edicturtarinda bu U¢ tip stzkeneden
dogan anlamazliklar icin tek bir davdormula’sinin éngoérilmigplmasina dayanilarak,
locatio conductio’nun klasik hukuk devrinde yukarida belirtilen alt ayrimlar olmaksizin
tek bir s6zlgme olarak ele alingi gorigi ortaya atilmgtir. Ancak, bir taraftan, her
sbzlesme tipinin  konusunun 0Ozelliklerine goreyraetor tarafindan taninan dava
formula’sinin demonstratio kisminin farklliklar gostermesi, 6te yandan konularinin
farkl niteliklerinden 6turid bu s6zme tiplerinin farkli 6zellikler kazanmasi sebebiyle,
locatio conductio’nun organik yapisinin tek oldugorigini kukuyla karsilamak
gerekir. Sonu¢ olarak locaticonductio biciminde dizenlenensik stzlesmelerin,
konularinin nitelikleri g6zoninde bulundurulursa, yukarida bgliniz Gc tipe

ayrilmalari mumkindir.

Locatio conductio akitlerinin ortak 0zedli taraflardan birinin bir malin

kullaniimasini sglamak, bir eser meydana getirmek veya hizmet etgedindeki

NICHOLAS B., An Introduction To Roman Law, Oxford 1961, s. 182-183; KOSCHAKERTER, s.
238; RADO, Borcglar Hukuku, s. 130-131; DE NEEVE, s. 4; ZIMMERMANN R., The Law Of
Obligations, Roman Foundations Of The Civilian Tradition, Oxford 1996, s. 338-339: ROBY, s. 171.
®BUCKLAND W. W., The Main Institutions Of Roman Private Law, Cambridge 1931, s.275;
JOLOWICZ, s. 308; UMUR, Ders Notlarl, s.367; ZIMMERMANN, s.338.

% ARADENIZ, Roma’dais iliskileri, s. 123.



edimine kagilik aktin diger tarafindan para ile ifade edilen bir gk, bir UGcret
(merced® elde etmesidft. Yukarida da belirtildii tizere her iki taraf da borc¢ altina
girdiginden locatio conductio akti tam iki tarafli bir akittir ve buna gbaolarak
taraflardan herbirinin ayri dava hakki vardicocatorun davasinaactio locati
conductoiun davasinaactio conductidenmekteydi. Bu davalar iyiniyet davalaridir ve

taraflarin akitten menfaatleri oldugcin sorumluluklari girdir.
l. 3. 24:
“...Et competit locatori quidem locati actio, conductori vero conducti

“... locatora (kiraya veren)actio locati conductora (kiract) actio conducti
» 22

verilmistir
Locatio conductio aktinin geceri@i herhangi birsekle tabi olmayip, aktin
kurulabilmesi icin taraflarin karikli ve birbirine uygun rizalari gerekli ve yetgdi.

Bu nedenle locatio conductio akti rizai akitler grubu icinde yer almaktaydi.

Kaynaklardan ankaldigi Gzere klasik sonrasi hukuk ddneminde, wog
hukuklarinin etkisiyldocatio conductio’nun yazikekilde yapiimasi yolunda biggim

ortaya ¢cikmg ancak imparator Dcletianusyazili skle kasi ¢cikmistir®,

Locatio conductio’da, kullandirilmasi karagflsulan mal veya gorilmesi
vaadedilen hizmet kaihginda 6denmesi gereken bedatefce3, genellikle paradir.
Bedelin para olmasi s6zlaenin dylesine dnemli bir 6zedidir ki, bedel olarak paradan
baska bisey verilmesinin kararkdurildigl hallerde, akitlocatio conductio olmaktan
cikar, bir isimsiz akit ¢ontractus innomina}idurumuna giréf. Bu durumda ayni bir
sozlgme sOz konusu olagmdan, sozlgmenin gecgerli olabilmesi igin, taraflardan

birinin yuklendigi borcu ifa etmesi gerekil.ocatio conductio’da bedelin para olarak

“Merces locatio conductioaktinde, taraflardan birininldcatio conductio reive locatio conductio
operarumda conductotun; locatio conductio operide locatorun) ddemek yukiumlulginde bulundgu

para miktari: cret. UMUR, Lugat.

“TAHIROGLU B., Roma Borclar Hukukustanbul 2005, s. 219.

Z|ystinianus Institutiones, (cev. UMUR Zlstanbul 1968, s. 269 (Bundan sonraki alintilar bu eserden
yapilmstir).

3K ARADENIZ, Roma’dals iliskileri, s. 121.

**TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 221.
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kararlagtiriimasi kuralinin istisnasini hasilat kirasi élugr. Hasilat kirasinda kira
sbzlesmesinin konusu Uriin veren bir mal olup taraflarakinan malin Grandndn bir
kisminin kira bedeli olarak ddenmesini kargttabilirler. Bu durumda sdzjenenin
niteligi degismez. Ayrica, borg ilkilerinde borcun konusunun kesin ve belirli olmasi,
rizai sOzlgmelerde taraflarin bor¢ konusu ya da bor¢ konulaeriade tam bir
anlamaya varmy olmalari gerekir. Bu nedenle, iki tarafli, rizair lsi6zleme olan
locatio conductio’da paranin miktari ve saptanan Ucretlkarifa edilmesi gereken

edimin de kesin ve acik olarak karatialmasi gereklidif°.
3.Locatio Conductio’nun Turleri
3.1.Locatio conductio operarum (hizmet sGzkgnesi)

Locatio conductio operarurthizmet s6zlgmesi), bir §in, tcret kagiliginda ifa
edilmesi hakkinda bir akit olup, giiniimiizde bu akte hizmet vegkti denilmektedf’.
Hizmet aktinde hizmet gormeykgucuni gverenin emrine sunmay! taahhit eden taraf

locator (isGi), isi ve licreti veren taraf issonductotdur (isverenf”.

Hizmet aktinin kurulmasi iles¢i, isverenin emrine sunmay! taahhit @&tti
hizmeti tam ve eksiksiz olarak, sogheeye uygursekilde yerine getirme, buna kark
isveren ise gciye calsma imkani sglayarak kararlgtirilan tcreti 6deme yukumlCii
altina girmekteyd?®.

Iscinin goérmeyi taahhiit efii isi yerine getirmemesi halindesvieren iciye
karsi actio conducti davasi acmak suretiyle hizmetin yerine getirilmesini
isteyebilmekteydi. Buna katik is¢inin hizmetini gergi gibi yerine getirmesine ganen
isveren tarafindan Ucretinin 6denmemesi halinglg,tarafindan, gverene kan Ucretin

ddenmesini temin etmek amaciyla actio loaagilabilmekteydi.

KARADENIZ, Roma’dals iligkileri, s. 121-122.

BK. m. 313 “Hizmet akdi, bir mukaveledir ki onunlgi, muayyen veya gayri muayyen bir zamanda
hizmet gérmgi ve is sahibi dahi ona bir licret verggigaahhit eder.”

2" UMUR, Ders Notlari, s. 368; TAHROGLU, Borclar Hukuku, s. 230; ERDGMUS B., Roma Borclar
Hukuku Derslerijstanbul 2005, s. 92.

STEPHENSON A., A History Of Roman Law With A Commentary On The Institutes Of Gaius And
Justinian, Colorado 1992, s. 465.
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Gunumuzde hizmet akti sosyal bakimdan en onemli akitlerden biri olup bu
onemi dolayisiyla ayri bir hukuk dali olds Hukukunun konusunu ofturmaktadir.
GuUndmuz hukuklarinin aksine bu akit, Roma hukukunda cok 6nemli bir yere sahip
degildi. Bunun sebebi hizmet akti cercevesinde yapKasterin koleler ve azatlhlar
tarafindan yapiimasiydi. Kéleler hak sahibi olmayip, aksine bir hakkin konusiiiu te
ettiklerinden, bir mal olarak kabul edilmekteydiler ve bu nedenle kdéleler ile hizmet akti
yapilmasi ve kolelere tcret 6denmesi s6z konusu olmayip, malikleri kdlelerini bir mal

olarak bakasina kiraya verebilmekteydi

Roma Hukuku'na gore hizmet aktinin konusunu kas gucu ile yapilan alt
duzeydeki gler (operae illiberale$ olusturmaktaydi. Hur bir kimsenin toplum igindeki
itibarina uygun goridlen doktorluk, géetmenlik, hitabet, arazi 6lcme, mimarlik,
avukathk, ebelik, sitannelik gibi meslekler ise ylksek seviydr i(operae liberaley
olup bu meslekleri icra edenler kdrginda bir Ucret almak istediklerinde bunu bir
hediye gibi,seref tcreti fonorarium) olarak kabul ederlerdi. Hediye gibi verilen bu
licretin ise dava ile takip edilmesi dinjilemezd®. Son imparatorluk devrinde ise
operae liberalesiiteligindeki bir is icin seref Ucreti kararkgdiriimissa, bu tGcret normal
mahkeme yolu ile d&él vekalet aktinden dogan dava ile fevkalade usaotgqitio extra
ordinen) bavurularak istenebilird. Bu meslek sahiplerine kar isin iy

goriilmemesinden dolayocatio conductio’dan dgan dava acilabiliyord.

Hizmet akti iki tarafin da menfaatine yapilan bir akit oldagan taraflar btin
kusurlarindan gmnis culpa) sorumludurlar. Hatta klasik hukuk devri’nclgéstodia
(nezaret) sorumlulgunun (kusursuz sorumluluk) olmasi muhteméfdiisci, hizmetini
isverenin emrine sunmaya hazir bulundugntiddetce, sveren bu hizmetlerden

yararlanmg olmasa da, hizmet sozheesi ile kararlgtirilan sireye karlik gelen

“UMUR, Ders Notlari, s. 368; WATSON A., Roman Law And Comparative Law, 1991, s. 65;
TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 231; ERDGMUS, Borclar Hukuku, s. 92;

%BURDICK W. L., The Principles Of Roman Law And Their Relation To Modern Law, New Jersey
2004, s. 451; TAFROGLU, Borglar Hukuku, s. 231; ERDGMUS, Borclar Hukuku, s. 92

3IUMUR, Ders Notlari, s. 368-369; TAROGLU, Borclar Hukuku, s. 241.

¥ERDOGMUS, Borglar Hukuku, s. 99.

*¥TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 230.
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bedelden sciye kagi sorumluydulsverenin hizmet sozjenesinden dagn ticret ddeme

borcuna ilskin bu sorumluluk, sverenin lmesi halinde mirascilari icin de geceifi§d

Belirli sureli olarak yapilan hizmet akitleri karaglaulan strenin dolmasi ile
sona ererdi. Surenin bitmesinden 6nce, s@rknin tek tarafli olarak feshedilmesini
Oonlemek amaciyla genellikle sozieeye ek olarakonductorlehine, cezagarta iliskin
bir stipulatio konulmaktaydi. Belirsiz sireli hizmet sGzelerinde ise, s6z¢eenin bir
is gun0 icin yapildil kabul edilirdi. Bu durumda hers igini sonunda taraflar
sbzlesmeyi feshetme konusunda serbestti. Ancak simain taraflari bu haklarini
kullanmadiklar siirece, soztae gecerlilgini korumaktaydi®. Hizmet s6zlgmesinden
dogan hizmetin ifasi borcunun ssel nitelisi geresi iscinin dlmesi halinde, bu borg

mirascilarina intikal etmez ve dolayisiyla akit kergilden sona erertfi
3.2.Locatio conductio operis (istisna sogieesi)

Locatio Conductio Operisile conductor (muteahhit), locator (is sahibi)
tarafindan kendisine verilecek bir lcret ¢taginda bir esergpug meydana getirme

borcu altina girerd.

Istisna akti ile birgin yapilmasi s6z konusu olup by bir elbisenin dikilmesi
veya temizlenmesi, bir evin iasedilmesi, gya veya insanin kara veya deniz yolu ile
tasinmasi, bir damin veya saatin tamiri vs. olabilionka hukukunda hekimin hastayi
tedavi etmesinin, operatorin ameliyat yapmasinin ise bir tir vek@eid@tun oldugu

goriisli meveuttut®,

*ROBY, s. 174.

*KARADENIZ, Roma’dals iliskileri, s. 155-156.

®BUCKLAND, The Main Institutions Of Romaan Private Law, s. 275; LEE R. W., The Elements Of
Roman Law With A Translation Of The Institutes Of Justinian, London 1949, s. 325, HARVEY W. F., A
Brief Digest Of The Roman Law Of Contracts, Colorado 1996, s. 60.

$'TBK. m. 355 ‘istisna, bir akittir ki onunla bir taraf (miiteahhit)geli tarafin § sahibi) vermgi taahhiit
eyledgi semen mukabilinde biey imalini iltizam eder”.

¥TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 226; ERDGMUS, Borglar Hukuku, s.93.

Kanunla dngoérilmengi her ¢git maddi fiilin yapiimasi hallerinde vekilin, muvekkilis(isahibi) icin
hukuki muamele veya hukuki muamele benzgryapmak suretiyle haklar kazanmasi ya da borclar
yiklenmesi s6z konusu giidir. Bu nedenle bir hekimin hastasini muayene ve tedavi ya da ameliyat
etmesi taraflar arasinda vekalet sgalesinin varlgina yol agabilecektir. Burada énemli olan bu maddi
fiilin yapilmasinin kanunla dizenlenen bjr géorme sézlgmesinin konusunu $kil etmemesidir. Aksi
halde vekalet s6z¢enesinin varlgindan dgil, hizmet veya istisna s6zamesi gibi kanunla dizenlengni
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Hizmet aktinde saltsiedimi borclanilmyg oldugundan, §¢i, Ustlendgi hizmeti
yerine getirdgi middetce Ucrete hak kazanir. Bunaskek istisna aktindesi yuklenmis
olan taraf bugi basariyla sonuclandiramaglitakdirde, borcunu yerine getirgnolmaz
ve buna bgl olarak kararlgtirilan tcreti talep edemeiki akit arasindaki bir gier fark
ise hizmet aktindes¢inin, isverene baimh olarak ¢calmasi, i isverenin emrine ve
talimatina gore yapmasi yukumluligir. Buna kamnhk istisna aktinde neticeyi
meydana getirmeyi Ustlengiolan muiteahhit, si kural olarak bgmsiz bir sekilde

yapar®.

Is sahibi kararlgtirilan ticreti 6demek, miiteahhit ise karstiialan surede eseri
meydana getirip teslim etmek borcu altina giini Ucretin ne zaman ddeneie
taraflarca kararkdirlmamssa, kural olarak tamamlanan eserin teslime sunuldegi

sahibinin eseri teslim al@ anda tcret 6denmeliydi.

Eseri yapacak olan kimseye gahasi icin gerekli olan malzemenin verilmesi
gerekirdi. Muteahhit Uzerinde cginak Uzere algn malin detentotudur. Roma’da
hakim olan goris gbére malzemenin eseri yapacak kimse tarafindatdigrhallerde
bir alim satim akti s6z konu iken, malzemenirsahibi tarafindan verildi hallerde ise
taraflar arasinda istisna akti séz konusu olmakfdyaviodern hukukumuzda ise
malzeme muteahhit tarafindan verignulsa da, taraflar arasinda istisna akti kurulmus

olur*,

lustinianushukukuna gore her iki tarafin da akitten menfaatleri oldugu icin
taraflar batin kusurlarindan orfinis  culpa) sorumludur. Muteahhit, mesleki
tecribesizigi dolayisiyla verdii zararlardan, kusuru olmasa da sorumludur.

Muteahhidin klasik hukuka gore sorumlulugdaha gir olup, kendisine verilen

bir bagka sozlemenin varlgindan sozedilebilecektir. YAVUZ C., OZEN B., ACAR F., Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimleristanbul 2007, s. 609.

¥NICHOLAS, s. 183; ERDGMUS, Borclar Hukuku, s. 94.

““HARVEY, s. 59; ROBY, s.175.

“TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 227-228. TBK. m. 355-357.
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malzeme dolayisiylacustadio (nezaret) sorumlulug (kusursuz sorumluluk) s6z

konusuduf’.

Klasik hukuk doneminde eses, sahibine teslim edilmeden dnce mucbir sebep
(vis maiorn) neticesinde telef olmag, § sahibi tcreti 6ddemek borcundan kurtulurdu. Bu
nedenle bu devirde hasargsonductota (muteahhit) ait oldug soylenebilir. Klasik
sonrasi hukuk doéneminde ise, micbir sebep neticesingandeararlarconductota

degil, locatora (is sahibi) aittif>.

Eserin yapiimasindgahsi 6nemli olmag muddetce miteahhit yardimg@his

kullanabilirdi. Bu durumda yardimcakislarin fiillerinden de sorumlu olurfu

Genellikle & sahipleri eserin karagarilan sirede tamamlanamamasi
durumunda, aynise iliskin olarak bir baka kisi ile yeni birlocatio conductio operis
sOzlemesi (istisna stzfenesi) yapma haklarini sakl tutuyorlardi. Béylegsahipleri,
eserin Kkararlgtirllan zamanda teslim edilememesi halinde, sozéyi sona
erdirebiliyorlardi. Boyle bir durumda tcret pe 6denmgse, § sahibinin 6dedi Ucreti
geri alma hakki dguyordu. Ayrica maliyetin dnceden karatlalan bedelin ¢ok Ustine
cikmasi halinde, si sahibinin s6zlgmeden vazgecebilege ve 6denen paranin

harcanmany kismini geri isteyebile@®kaynaklarda belirtimektedir.

Eserin yapilmasinda muteahhigahsinin 6nemli oldug hallerde muteahhidin
dlmesi halinde istisna sozlmesi sona ererdi. ClUnkl boéyle bir durumda borcun

mirascilara gecmesi diigtilemezdf.
3.3.Locatio conductio rei (kira sozlgmesi)

Locatio conductio rei (kira sdzlemesi), kiraci ¢onducto) ve kiraya verenin

(locator), kiracinin ddeyegg bir tcret kagiliginda belli bir maldan faydalanmasini, bu

“2AWATSON, Roman Law And Comparative Law, s. 65; UMUR, Ders Notlari, s. 369;iR@ALU,
Borglar Hukuku, s. 227; ERDGMUS, Borclar Hukuku, s. 94.

“*TAHIROGLU, Borclar Hukuku, s. 227.

“TAHIROGLU, Borclar Hukuku, s. 228; ERDGMUS, Borglar Hukuku, s. 95.

K ARADENIZ, Roma’dals iliskileri, s. 191.

“HARVEY, s. 60.
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mali kullanmasini karagardiklan rizai, tam iki tarafa bor¢ yukleyen biyiniyet

aktidir*’. Tezimizin konusunu bu akit ofturmaktadir.
4.Locatio Conductio’'nun Benzer Akitlerle Karsilastiriimasi

Locatio conductio akitlerinin ortak 6zetdlj taraflardan birinin, edimine katik
(bir malin kullaniimasini ggamak, bir § veya eser meydana getirmek veya hizmet
etmek) aktin dger tarafindan para ile ifade edilen bir bk (licret) elde etmesidir.
Locatio conductio aktinden gan bu edimler karliginda Gcret alinmamasi, birggir
ifade ile aktin ivazsiz olmasi halinde taraflar arasindaki hukyki llocatio conductio
akti olmaktan cikar vesin niteligine gore vedia akti depositun), vekalet akti

(mandaturveya ariyet aktidcommodatumséz konusu old?.

Rizail ve eksik iki tarafli bir iyiniyet akti olan vekalet akti ile ile vekil, vekalet
verene (mivekkil) ait birsi Gcretsiz ifa etme yukamluliigaltina girer. Vekalet akti,
maddi, fikrT veya hukuki fiilleri konu olarak alabilir. Taraflarca tcret kagamddig
takdirde yerine gorelocatio conductio operisveya locatio conductio operarum
kapsamina girmeye elvegliiolan bir faaliyet, Ucretsiz yapilgh takdirde vekalet aktinin

konusu olurdt?.

Vedia akti, bir tainir malin, Utcretsiz olarak saklanmasi ve muhafaiiaesi
icin detentio’sunun bgasina nakledilmesi ile kurulan ayni, eksik iki tarhir iyiniyet
aktidir. Ucretsiz olmasi vedia aktinin esasli bir unsuru olup, maln saklanmasi
karsiliginda Gcret alinmasi halinde akit vedia akti olmak¢aker, locatio conductio

operis(istisna) akti sz konusu ofir

Kira konusu mal kullanmanin ivaz kdrginda olmasi iselocatio conductio
rei'yi ariyet aktinden ¢ommadatumayirir. Ariyet akti, belirli bir sire icin ve yapilan
anlamaya uygun olarak kullanmasi ve sonra geri vermesn, iariyet alana

tuketilmeyecek bir malimletentio’sunun Ucretsiz olarak nakledilmesi ile kurulan aynt,

“ERDOGMUS, Borclar Hukuku, s. 88.

“8WATSON A., Legal Origins And Legal Change, London 1991, s. 236; IR®¢§;LU, Borclar Hukuku,
s. 219.

““STEPHENSON, s. 467; TAHROGLU, Borclar Hukuku, s. 239, 241; ERE®IUS, Borclar Hukuku, s.
99.

**TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 168-169; ERI@MUS, Borglar Hukuku, s. 54.
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eksik iki tarafli bir akittir. Ariyet aktinde kullanma aktin yapisi gerkarsiliksiz olup
kulllanma kagiliginda para alinmasi halinde taraflar arasindaki hiukigki ariyet akti

olmaktan ¢ikar ve kira akti s6z konusu 8lur

Alm satim sozlgmesi ile locatio conductioarasindaki benzerlikler agik bir
sekilde gorulmektedir.Locatio conductio akti, alim satim aktinden{ptio venditio)
oldugu gibi aktin taraflari g6ézoninde bulundurularak ieindirilmistir: Locatio
conductio. Iki akit arasindaki bir gier benzer nokta rizai akitler gurubunda yer
amalaridir. Bu nedenle alim-satim véocatio conductionun gecerli olarak
kuruldugundan so6z edilebilmesi icin taraflarin alim satitirade satim bedeli ve satima
konu olacak mal Uzerinde, kira aktinde ise kira bedeli ve kira konusu mal Uzerinde
iradelerinin uyugnasi gerekli ve yeterli olup ayrica her iki s@ohede de bedelin
muayyen ¢erta) olmasi gerekir. sagida da belirtilecgi Uzere paradan blea bir sey
kira Ucreti olarak kararkarlirsa, akit kira akti olmaktan c¢ikar ve alim isatakdinde
oldugu gibi isimsiz akitler grubuna girer. Bunun istismasasilat kirasi okurur’

Roma Hukuku kaynaklarindan agildigi tizerelocatio conductio akti ve alim
satim akti émptio venditio) ortak ©Ozellikleri dolayisiyla bazi durumlarda birbirine
karisabilmekteydi. Rizai akitler grubunda yer alan bus&elemenin benzer ve farkl
yonleri gerek Gaiusun ve lustinianusun Institutionednde gerekse Digesta’da

inceleme konusu olmugr.
Gai. I. 3. 135. 136:

“135.Consensu fiund obligationes in emptionibus et uenditionibus, locationibus
conductionibus, societatibus, mandatls86.deo autem istis modis consensu dicimus
obligationes contrahi, quod neque uerborum neque scripturae ulla proprietas
desideratur, sed sufficit eos, qui negotium gerund, consensisse. unde inter absentes
quogue talia negotia contrahuntur, ueluti per epistulam aut per internuntium. eum

alioquin uerborum obligatio inter absentes fieri non possit”.

DI MARZO S., Roma Hukuku, (cev. UMUR ZJstanbul 1959, s. 414; RADO, Borclar Hukuku, s. 72;
UMUR, Ders Notlari, s. 343; STEPHENSON, s. 455; ZIMMERMANN, s. 353-354; TROGLU,
Borglar Hukuku, s. 161; ERDGMUS, Borglar Hukuku, s. 51.

*METZGER E., A Companion To Justinian’s Institutes, New York 1998, s. 160.
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“135.Borg iligkisi, alim satimdalocatio conductio’dagirket ve vekalette riza
ile (consensy kurulur. 136. Bu hallerde bor¢ gkisinin yalniz riza ile kuruldugunu
soyleriz. Clnkl ne sOzlere, ne yaziya ne de miilkiyetin nakline gerek vigtemi
yapanlarin ankaasi yeterlidir. Dolayisiyla bu gibglemler gaipler arasinda da, ogie
mektupla veya haberci ile kurulabilirler. Buna &bk so6zIi borg ilgkisi gaipler

arasinda kurulama2®,
. 3. 24:

“Locatio et conductio proxima est emptioni et venditioni isdemque iuris regulis
consistunt. Nam ut emptio et venditio ita contrahitur, si de pretio convenerit, sic etiam

locatio et condtictio ita contrahi intellegitur, si merces constituta.Sit

“Locatio conductio (kira, hizmet, istisna akitleri) ve alim satim sdzndderi
birbirine ¢cok yakindir ve ayni hukuk kurallari ile dizenlenirler. Alim satim sG&si
taraflar semen Uzerinde astiklari anda kurulur. Aynisekilde locatio conductio
sOzlemesi de taraflar Gicretmerceg Gzerinde ankgiklari anda kurulmuslur...”.

Paulus, D. 19. 2. 1;

“Locatio et conductio quum naturalis sit et omnium gentium, non verbis, sed

consensu contrahitur, sicut emptio et venditio”.

Metinden anlaildigina gore, Locatio conductio ¢ok fazla uygulanan bir
sOzleme oldugindan, alim satim aktinde olglu gibi, sekle gerek olmaksizin, taraflarin

anlasmasi ile kurulmugplur.
Gaius, D. 19. 2. 2. pr.:

“Locatio et conductio proxima est emptioni et venditioni isdemque iuris
regulis constitit: nam ut emptio et venditio ita contrahitur, si de pretio convenerit, sic et

locatio et conductio contrahi intellegitur, de mercede convenétrit

*3Gaius Institutiones: Borglar Kismi (gev. RADO Tigtanbul 1953, s. 41, 43 (Bundan sonraki alintilar
bu eserden yapilstir).
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Metinden anlaildigina goére, alim satim soOzfaesi ile kira sozlgmesinin
kurulmasina ikkin kurallar benzer olup alim satim sdGgteesi taraflar satim bedeli
Uzerinde uyutuklar anda kurulurkethocatio conductio stzéenesi taraflar kira bedeli

Uzerinde anlgtiklar anda kurulmusglur.
Gai. I. 3. 142. 143. 144

“142.Locatio autem et conductio similibus regulis constituitur; nisi enim
merces certa statuta sit, non uidetur locatio et conductio conti&d. Unde si alieno
arbitrio merces permissa sit, uelut quanti Titius aestimauerit, | quaeritur, an locatio et
conductio con-trahatur. qua de causa si fulloni poliendq curandaiie, sarcinatori
sarcienda uestimenta dederim nulla statim mercede constitute, postea tantum daturus,
quanti inter rios conuenerit, quaeritur, an locatio et conductio con-trahdtd4.. Iltem
si rem tibi utendam dederim et inuicem aliam rem utendam acceperim, quaeritur, an

locatio et conductio contrahatur

“142.Locatio conductio’da, gr Ucret fnerceg, muayyen olarak tesbit
edilmemise locatio conductio aktinin  kurulmus oldugundan s6z edilemez.
143.Dolayisiyla Ucretin takdiri, 6rgen Titius ne kadar takdir ederse gibiggasinin
tayinine birakilmygsa, locatio conductio’nun akdedilip edilmegli tartismalidir. Bu
sebeple ©Onceden hichir Ucret tesbit etmeden, ne Od&@natsride aramizda
kararlagtirilmak Uzere, temizleyiciye yikamasi ve Utlilemgsn veya terziye tamir
etmesi etmesi icin bir elbise verirserocatio conductio’nun akdedilip edilmeti
tartismalidir. 144.Aynisekilde, sana kullanmak tzere daiy vermg ve buna kamnlik
senden kullanmak Uzere bay almgsam,locatio conductio’nun akdedilip edilmexmli

tartismalidir”.

Bu metinden ankaldigl GzereGaius alim satim ildocatio conductio arasinda
blyuk bir benzerlik oldgunu belirtmektedirLocatio conductio aktinde kghk edimi
olusturan Ucretin alim satim aktindeki semen gibi muayfgerta) olmasi gerekirdi. Bu
sebeple Ucretin tayin edilmesi Uclngdéihsa birakilngsa veya Ucretin ileride tayin
edilecezi kararlgtiriimissalocatio conductio aktinin kurulmuglup olmadgl hususu

tartismalidir. Bir kimseye yararlanmasi igin g@y verilmi ve bunun kanliginda para
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yerine baka bireyin kullanim hakki elde edilgse, kiraci ile kiraya veren birbirinden

ayirt edilemedikleri icin, ayniigphe yine ortaya cikarti
l.3.24.1. 2:

“1.Et quae supra diximus, si alieno arbitrio pretium permissum fuerit, eadem
et de locatione et conductione dicta esse intellegamus, si alieno arbitrio merces
permissa fuerit. Qua de causa si fulloni poiienda curandave aut sarcinatori sarcienda
vestimenta quis dederit nulla statim mercede constituta, sed postea tantum daturus,
quantum inter eos convenerit, non proprie locatio et conductio contrahi intellegitur, sed
€0 nomine praescriptis verbis actio dat@. Praeterea sicut vulgo quaerebatur, an
permutatis rebus ernptio et venditio contrahitur, ita quaeri solebat de locatione et
conductione, si forte rem aliquam tibi utendam sive fruendam quis dederit et invicem a
te aliam utendam sive fruendam acceperit. Et placuit non esse locationem et
conductionem, sed proprium genus esse contractus. Veluti si, cum unum quis bovem
haberet et vicinus eius unum, placuerit inter eos, ut per denos dies invicem boves
commodarent, ut opus facerent, et apud alterum bos jpedgue locati vel conducti
neque commodati competit actio, quia non fuit gratuitum commodatum, verum

praescriptis verbis agendum &ést

“1.Alim satim aktinde s6z konusu olan semenigaBsin takdirine birakilmasi
hususunda so6ylenenletpcatio conductio aktinde de Ucretin 3ahsin takdirine
birakilmasi hususunda da soylegrkabul edilir. Bu sebeple, bir kimse temizleyiciye,
temizlesin ve dizeltsin diye, veya terziye diksin diye, Ucretini derhal tayin etmeden,
elbiseler verirse, ve aralarinda verilecek Ucretin sonradan tayini karartaa, gercek
anlamda birlocatio conductio yapilngi sayllmaz ve bu ylzden, bactio praescriptis
verbisdogar>. 2. Bundan hga nasil mallari trampa etmek suretiyle alim satapilyp
yapilmadgl meselesi genel olarak bir uynazlik konusu olmuga, ayni gkilde, drngin
bir kimse sana kullanmak ve semerelerinden yararlanmak lzerg\biverse buna

karsilik senden, kullanmak ve semerelerinden faydalaniimgte birsey alsa, bunun

DI MARZO, s. 441-442; ROBY, s. 169; BURDICK, s. 447-448.

**Actio praescriptis verbisSon imparatorluk devrinde ihdas olunan ve isimsiz akitleon{ractus
innominat) koruyan dava. Ankananin icrasini kendglinden yerine getirmgiolan taraf, bu dava ile, gar
tarafinda kagilik edimini yerine getirmesini talep ederdi. UMUR, Ligat.
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bir locatio conductio akti olugirup olugurmayacgi, uyugnazlik konusu olmaktaydi.
Burada da bidocatio conductio olmagh, fakat kendi nev’ine has bir akit yapudi
kabul edildi. Orngin, eger bir kimsenin bir tek 6kizi, kasunun da bir tek 6kuzi olsa,
bir is gormek icin kagilikli olarak, dkuzleri onar gin muddetle birbirieei 6ding
vermek hususunda anfaaya varsalar ve, Okuzler aktin taraflarindan hirini
elindeyken, dierininki telef olsa: nectio locatio, neactio conductive ne de, buradaki
oddung ivazsiz olarak verilmemoldugu icin, actio commodatiardir; burada biactio

praescriptis verbiskame olunur”.

Metinden anlaildigr tzere lustinianus birinci hal icin alim satim aktinde
uygulanan kurali, yani U¢iingéahis lcreti tayin etngse,locatio conductio’yu muteber,
tayin etmemy veya etmek istemegse batil kabul etmek usulunu uygulamiDiger iki

hal icin ise, ayri ayri akitekilleri mevcut oldugnu kabul etngtir.
Bu konu Digesta’dasgagidaki sekilde ele alinngtir:
Ulpianus, D. 19. 5. 17. 3:

“Si, quum unum bovem haberem et vicinus unum, placuerit inter nos, ut per
denos dies ego ei, et ille mihi bovem commodaremus, ut opus faceret, et apud alterum
bos periit, commodati non competit actio, quia non fuit gratuitum commodatum, verum

praescriptis verbis agendum &ést

Metinden anlaldigina gore, bir kii ve komsusu sahip olduklari 6kuzleri onar
gun sdreyle bir ¢ icin kullanmak Uzere birbirlerine vermeye karar iyerlar.
Okuizlerden biri taraflardan birinin elindeyken o6liiyor. Buradaki kullanim ivazsiz
olmadg! icin ariyet aktinden dagn davanin agiimasi mumkin olmamaktadir. Bu

durumda acilacak olan dava actio praescriptis veotasaktir.

Gaius yine bir baka metinde alim satim viocatio conductio akitlerinden

hangisinin mevcut oldiu konusunda tereddiit edilen bir sorunu ele almaktadi
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Gai. I. 3. 146:

“146.ltem si gladiatores ea lege tibi tradiderim, ut in singulos, qui
integri exierint, pro sudore denarii XX mihi darentur, in eos uero singulos, qui occisi
aut debilitati fuerint, denarii mille, quaeritur, utrum emptio et venditio an locatio et
conductio contra. hatur et magis placuit eorurn, qui integri exierint,
locationem et conductionem contractam uideri, at eqrum, qui occisi aut debilitati sunt,
emptionem et uenditionerh esse; idque ex accidentibus apparet tamquam sub
condicione | facta cuiusque uenditione aut locatione. iam enim non dubitatur, quin sub

condicione res uenire aut locari possint

“146.Ayni sekilde, sg donenlerin her biri igin, hizmetlerine kark, bana
yirmi denarius 6lenler ve sakatlananlarin her biri icin de Oemnarius vermeksartiyla
sana gladyatorler teslim etgsiem, burada bir alim satim mi yoksalbitatio conductio
mu akdedildgi tartismalidir. Sglam donenler igin bifocatio conductio’nun kuruldug
fakat Olenler veya sakatlananlar i¢in de bir alim satim aktinin kurultiugukgularin
cogunlugu tarafindan kabul edilgtir. Burada alim satimin mi yoks#ocatio

conductio’nun muarta b&li olarak akdedildii olaylarin sonuclarindan aslécaktir”.

Bir bedel kagiliginda belli bir §in gorilmesini, bir sonucun elde edilmesini
konu edinen ve @mas hukuk sistemlerinde istisna soOgieesi olarak dizenlenen
sbzlesmelerin, hukuki bakimdanocatio conductio kalibi igcinde dizenlenmesini
aclklamak ise oldukca guctur. Bu nedenle klasik devir hukukgulari, bir emek harcanarak
bir eserin yapiimasinin s6z konusu olduBallerde, eser i¢in harcanmasi gereken
emegin, isin degeri ne olursa olsun, bu eserin yapilmasi i¢in gereldn malzeme
unsuru Uzerinde durmak suretiyle taraflar arasindaki hukgkiyilinitelendirme yoluna
basvurmugdardir. Nitekim, bir bedel karliginda bir eser yapilmasinin karatlaldig
hallerde, bu eser icin gerekli malzemg goren, eseri yapangkitarafindan verilirse, bir
aim satim soOzlgmesinin, kendisi icin bir eser yapilmasi 6ngorulesi karafindan
verilirse, bir istisna s6zgeesinin (ocatio conductio operis facied6z konusu oldug

kaynaklarda acikca ortaya konnws®.

K ARADENIZ, Roma’dals iliskileri, s. 126-127.
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Gai. I. 3. 147:

“147.ltem quaeritur, si cum aurifice mihi conuenerit, ut is ex auro suo certi
ponderis certaeque formae anulos mihi faceret et acciperet uerbi gratia denarios CC,
utrum emptio et uenditio an locatio et conductio contrahatur. Cassius ait materiae
guidem emptionem uenditionemqgue contrahi, operarum autem locationem et
conductionem; sed plerisque placuit emptionem. et uenditionem contrahi atqui si meum
aurum ei dedero mercede pro opera constituta, conuenit locationem conductionem

contrah'.

“147. Yine tartgmali olan bir olayda, gr bir kuyumcu kendi altinindan bana
muayyen girlikta ve muayyenekilde halkalar yapmak ve kali ginda ikiytizdenarius
almak tzere benimle aglasa burada bir alim satim mi yoksa llmicatio conductio mu
akdedildgidir. Cassius malzeme bakimindan bir alim satig pakimindan bitocatio
conductio akdedilgini sodyluyor; fakat c¢@unluk bir alim satim sozenesinin
akdedildigi fikrindedir. Fakat yapilacakse kagilik bir tcret tayin ederek ona kendi

altinimi verirsem, bir locatio conductio’nun (istisna akti) akdedil#abul ediliyor”.
l.3.24. 4:

“Item quaeritur, si cum aurifice Titio convenerit, ut is ex auro suo certi
ponderis certaeque formae anulos ei faceret et acciperet verbi gratia aureos decem,
utrum emptio et venditio an locati et conductio contrahi videatur? Cassius ait
materiae  quidem emptionem venditionemque contrahi, operae autem
locationem et conductionem. Sed placuit tantum emptionem et venditionem contrahi.
Quod si suum aurum Titius dederit, mercede pro opera constituta, dubium non est, quin

locatio et conductio Sit

“Yine tartismali bir meseleye goreger Titius, bir kuyumcu ile, altini kuyumcu
vermek Uzere, muayyergi@lik ve muayyensekilde yuzikler yapmasi ve mesela on
altin almasi hususunda aghais olsa, burada alim satim mi yolksaatio conductio mu
vardir? Cassiuaun dedgine gbére, malzemenin alim satimigiligin ise locatio

conductio’su vardir. Fakat sadece alim satim sG@&einin mevcut oldugu gorusiistiin
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geldi. BEger altini Titius vermg olsaydi, §cilik icin muayyen bir Ucretrferceg tesbit

edilmisse, bir bcatio conductio oldugndan §iphe edilemezdi”.
Ayni konu Digesta’dals sekilde ele alinngtir:
Gaius, D. 19. 2. 2. 1:

“Adeo autem familiaritatem aliguam habere videntur emptio et venditio, item
locatio et conductio, ut in quibusdam quaeri soleat, utrum emptio et venditio sit an
locatio et conductio. ut ecce si cum aurifice mihi convenerit, ut is ex auro suo anulos
mihi faceret certi ponderis certaeque formae et accoperet verbi gratia trecenta,utrum
emptio et venditio sit, an locatio et conductio? sed placet unum esse negotium et magis
emptionem et venditionem esse. quod si ego aurum dedero mercede pro opera

constituta, dubium non est, quin locatio et conductio sit

Metinden anlaldigina gére,Locatio conductio ve alim satim s&aieeleri
birbirine ¢cok benzer olmalari nedeniyle bazi hallerde yapilan giel@lim satim mi
yoksalocatio conductio mudur sorusu ortaya cikar. @mebir kimse kuyumcuyla,
kuyumcunun kendi altinini kullanmasartiyla belirli airlikta ve belirli sekilde
yuzikler yapmasi ve kg@hginda kendisinin 300 sesters ddemesi hususundairzala
aralarindaki sozlgme alim satim midir yoksiacatio conductio mudur? Bu konudaki
genel gorusbir tek aktin oldu@ ve bunun da alim satim akti oldugonindedir. Fakat
eger altini da gi yaptiran verirse ve busin kariliginda bir Ucret kararfaurilirsa

aralarindaki akit §phesiz dcatio conductio akti olacaktir.
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II-LOCATIO CONDUCTIO REI (K IRA SOZLESMESI)

1. Locatio Conductio Rei Soézlgmesinin (Kira S6zlegmesi) Tanimi ve
Hukuki Niteli gi

Locatio conductio reikira s6zlemesi), kiraya vereninlgcator) tuketiimeye
misait olmayan herhangi bir malin kullanilmasini ve/veya bu maldan yararlaniimasini,
kararlatirilan bir Gcret (nerce3 kasiliginda, kiraciya ¢onducto) devretme borcu
altina girdgi rizal, tam iki tarafli (sinallagmatik), iyiniyetagralari dguran bir akittir.

Kira s6zlgmesinin bu iki alternatiften hangisineskin oldugu kiralananin 6zel§ine ve

taraflarin bu konudaki iradesine gérese>".

Kira s6zlgmesinin gecerli birsekilde kuruldugundan soz edilebilmesi igin
taraflarin irade beyanlarinin hata, hile ve ikrahtan uzak olmasi gerekir. Cunki
sozlemenin gecerli olarak meydana gelebilmesi icin tarafl iradelerinin aktin esasli
unsurlar Gzerinde uywus olmasisarttir. Bu durumda irade uymgazlgl (dissensups
s6z konusu olagandan akit gecersiz (batil) kabul edilmekteydi.

Locatio conductio re{kira sdzlgmesi) borclandirici birslemdir®. Cuinkii kira
sOzlemesi ile kiraci ve kiraya veren karkli olarak bor¢ altina girmektedirler. Kiraya
veren, kiracinin yararlanmasinigiama ve bu amacla gerekli masraflari gérme, kiraci
ise belirlenen kira bedelini 6deme ve kiralanan malisamdga uygun olarak kullanma

borcu altina girmekteyd.

Locatio conductio rei(kira sdzlemesi) ile kiraci ve kiraya veren yalnizca
birbirlerine kag! ileri strebileceklerisahsi (nisbi) haklar elde ederler. Kiracinin, kira
konusu mal Uzerinde elde gttiegemenliksahsi bir hakka dayangindan kiraci bu
hakkini sadece hakki garan hukuki ilgkinin yani kira sdzlgmesinin dger tarafl olan

kiraya verene kar ileri surebilecektir. Bu nedenle kiraci, kira s&phesinden dgan

>ZIMMERMANN, s. 351,

**Borglandirici §lem tasarruf slemi farki Roma Hukukunda teorik yénden belirtigndesildir. Ancak
kokeninde Roma Hukuku bulunan Kara Avrupasi kanunlarigretisi Roma Hukukunun bu konudaki
daginik kurallarindan faydalanarak bu dnemli ayirirmi Medeni Hukukun adeta temeli haline getirmi
Borclandirici glemlerin sonuglari genellikle borglar hukukunda, tasaglehilerinin hiikiimleri ise daha
cok aya hukukunda diizenlengtir. TAHIROGLU B. — ERDGGMUS B., Roma Hukuku Dersleri,
Istanbul 2005, s. 160, dn. 89.

*DI MARZO, s. 444; RADO, Borglar Hukuku, s. 131; TMROGLU, Borglar Hukuku, s. 220.
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hakkini kendisini tgnmazdan tahliye etmek isteyen ayni hak sahibi Uigtkiglere
karsi ileri stremeyecektir. Kiracinin bu durumdaswarabilecgi tek yol kiraya
verenden aktin ihlali dolayisiyla tazminat talep etmek olad8kiiBK’na gore kira
aktini, tapuyaserh vermek suretiyle kuvvetlendirmek mimkirfdiiAncak Roma'da
tapu katikleri olmagindan, genellikle zayif durumda olan kiracilariniyef, istisnai
kanunlar ile kuvvetlendirilngti®’. Caracalla tarafindan M.S. 214 yilinda c¢ikarilan ve
kira bedelini dizenli olarak 6deyen kiracinirgitanazin maliki tarafindan ¢gmmazdan

cikarilamayacgina iliskin olan emirname buna érnek olarak gosterileBilir
2. Locatio Conductio Rei So6zlgmesinin (Kira So6zlegmesi) Unsurlari
2.1. Kira konusu mal (res)

Kira s6zlamesinin konusu maddi vagliolan, kullaniimakla tiketilemeyen bir
diger ifade ile devamli bir kullanim gkayan, tainir veya tainmaz bir mal olabilegg

gibi bazen intifa hakki gibi maddi olmayan binysde olabilif*.

Locatio conductio re(kira sdzlgmesi), 6zellikle konusunu gemaz mallarin
olusturdugu hallerde 6nem $&. Roma’da tanmaz mallara ikkin olan kira
sozlesmeleri zamanla 6nem kazarym®®. Kirada oturanlar genellikle halkin fakir
tabakalariydi ve bu kimsel@nsulae denilen ucuz ve kotu iasedilmi ve gayet ufak
dairelere ayrilmy binalarda kiraci olarak otururlardi. siamaz mal olarak binalarin

yanisira tarimsal araziler de kira s@mbesinin konusunu oltgrmaktaydi. Bu

®BUCKLAND W. W.- McNAIR A. D., Roman Law and Common Law A Comparison In Outline,
Cambridge 1952, s. 295; CROOK J., Aspects Of Greek And Roman Life — Law And Life Of Rome, New
York 1987, s. 153; ZIMMERMANN, s.351; BUCKLAND W. W., Elementary Principles Of The Roman
Private Law, New York 2003, s. 275.

®ITBK. m. 255'de adi kiraya ifkin olarak yer alan diizenlemeye gére: “Bir gayrimenkuliin
kiralanmasinda akdin tapu siciligerh verilmesini iki taraf mukavele edebilirler.

Bu serh, sonraki maliklere kiracinin kira akdi dairesinde gayrimenkulden intifaina misaade etmek
mecburiyetini tahmil eder”.

Ayni husus hasilat kirasinaskin olarak TBK m. 277'desu sekilde duzenlenngtir: “Bir gayrimenkul
hasilat kirasi, adi kiradaki esaslara gore ayni hikiimleri haiz olmak tzere tapu gechinerilebilir”.

®2UMUR, Ders Notlari, s.367; TAHROGLU, Borclar Hukuku, s. 221-222.

®Kiracilari korumaya yonelik olarak yapilan dizenlemeler giiniimiiz hukukunda da mevcut olup bu
duruma 6rnek olarak 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun gésterilebilir.

®D| MARZO, s. 444; RADO, Borclar Hukuku, s. 131; UMUR, Ders Notlari, s. 367; BUCKLAND W.
W., A Text-Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, 1990, s. 495; STEPHENSON, s. 464;
BURDICK, s. 448; TAHROGLU, Borclar Hukuku, s. 220; BORKOWSKI A. — PLESSIS P. DU,
Textbook On Roman Law, Oxford 2005, s. 276.

®*TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 220.
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bakimdan bina kiracilarinaquilinus, arazi kiracilarina iseolonu$® denmek suretiyle

aralarinda bir ayirim yapiliyordl

Urlin veren bir malin kira s6zimesinin konusunu oltigrdugu hallerde hasilat
kirasinin varlgindan s6z edilir. Romalilar giinimuiz hukukunda gidgibi adi kira ve
hasilat kirasi diye acik bir ayinm yapmatardi. Ancak uygulamada her iki tip kira akti
de kullanilmaktaydi. Hasilat kirasinda taraflar kiralanan malin semerelerinin veya
hasilatinin bir kisminin kira bedeli olarak 6denmesini kaganidar®®. Ornesin
kiralanan ingin satintn bir kismi, kira konusu olan tarlanin iindiin belirli bir
miktari gibi. Hasilat kirasinda kiraci yalniz o mali kullanmakla kalmaz ayni zamanda
semerelerinden de yararlafirBuna gére kiraci, hasilat kirasinin s6z konusu aldug
hallerde kiraladil zeytinligin zeytininden, bgn Gzimuinden yararlanir ve Grinin bir
kismini da kira aktinde bgekilde kararlatiriimasi halinde kira bedeli olarak kiraya
verene Oder. Arazi kiracilarinic@lonug, kira bedeli olarak o arazinin GrGnundn bir
kismini 6demeleri halinde taraflar arasindaki kira aktiolenia partiaria (kismi Griin

Y° ismi veriliyordu*. Arazi kiracilari, toprgin mahsuliinden (semerelerinden)

kirasi
faydalanabiliyorlardi ve elde ettikleri semerelerin mulkiyetini de onlari zilyetliklerine
gecirdikleri yani topladiklari an iktisap ediyorlafdiKira s6zlemesinin konusunu {riin
(semere) veren bir gmmazin oluturdugu ve kira dcretinin tamaminin para olarak
oddenecginin kararlgtirnldig! hallerde tarimsal yilin kéti gecmesi sebebiyleniiriaz

oldugu donemlerde kira tcretinden indirim yapiimasanfissio mercedjsstenebilirdi.

®Inquilinus Baskasina ait bir evde oturan kimse. Kiracl. Bir eldpatio conductio résinde conductota
verilen isim.

Coloni (Colonusun ¢ogulu): Imparatorlgun ilk asirlarinda, imparatorga ait bir toprg genellikle
hasilat UGzerinden ddenen senelik bir kira bedelistkgmda slenmek Uzere kiralayan, hurriyet
durumlarini koruduklari icin istedikleri zaman oradan ayrilabilen ciftci ve kéyluler; kdy gayrimenkulleri
kiracilari. UMUR, Lugat.

*"KOSCHAKER- AYITER, s. 239; RADO, Borclar Hukuku, s. 132; BUCKLAND, A Text-Book Of
Roman Law From Augustus To Justinian, s. 495; HARVEY W. F., A Brief Digest Of The Roman Law
Of Contracts, Colorado 1996, s. 58; BUCKLAND W. W. Elementary Principles Of The Roman Private
Law, New York 2003, s. 275; BURDICK, s. 448-449.

® EE, s. 316; UMUR, Ders Notlari, s. 367; BORKOWSKI - PLESSIS, Textbook On Roman Law, s.
267.

*TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 221.

Colonia Partiarii; Urtintin belli bir kismini kira bedeli olarak édemek {izere arazi sahibi ilenagla
olancolonuslar UMUR, Lugat.

"'KOSCHAKER - AYITER, s. 239; RADO, Borglar Hukuku, s. 132; UMUR, Ders Notlari, s. 367;
ZIMMERMANN, s. 354,

?CROOK , s. 156.
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Ancak Uriiniin bol oldugu dénemlerde ise bu telafi ediimeffydtomali hukukeular bu
noktadan yola cikarak hasilat kirasi geket akti (societag arasinda benzerlikler
gormugerdir. Sirket akdinin s6z konusu oldughallerde kar ve zararin ortaklar arasinda
bolusttrialmesi, driintin az oldugddonemlerde meydana gelebilecek muhtemel zararlarin
kira bedelinden orantili bir indirim yapilmak suretiyle kiraci ile kiraya veren arasinda
bolugttrilmesine ve drtnin bol olduglonemlerde ise bu kez kiraya veren lehine bir

diizenleme yapilmak suretiyle bunun telafi ediimesine benzsgtiitffi

Kira konusu malin mutlaka kiraya verene ait olmasi gerekmez. Bir kimse
kendi malini kiraya verebilegegibi, bagka bir kimsenin mal i¢in de kira stzhaesi
yapabilir ve bu durum s6zlmenin gecerlilgini etkilemez. Cunkl kira akti nizai bir akit
olup aktin gecerli olarak kurulabilmesi icin taraflarin aktin esasli unsurlari tzerinde
iradelerinin uyusnasi yeterlidir. Bu sebeple kira konusu mal iciryetrialan, vedia alan,
intifa hakki sahibi ve hatta hirsiz dahi gecerli olarak kira somesi kurabilir. Kiraya
verenin borcu, kiraclya sozlmede kararlgtirilan sire boyunca kira konusu malin
detentio’'sunu sglamak olup; kiraya veren, kiralanani, kiracinin kalnasina elveyii
bir sekilde teslim edemiyorsa veya mali teslim etmesagenen kira konusu mal malik
tarafindan geri alinmgsa, kira sozlgmesinin kendisine yuklegi borcu ifa edememi
oldugundan, kiraci tarafindan kendisine gaactio conductio acilabilecektir. Kiraya
verenin kira konusu malin maliki olmasi gerekngguien ve kiraclya, karagarilan
sire boyunca kiralananin kullanimini gkayabilmesi yeterli oldugundan Roma

Hukukuna gére kiracinin, kiralagdimali baka birine kiraya verebilmesi, yani alt kira

*TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 224.

"WATSON, Roman Law And Comparative Law, s. 64; COLOGNESI L. C., Topraklarin Kiralanmasi,
Antik Cag Roma’sinda Hukuk ve Ekonomi, (cev. CELEERAN O.), AHFM, c. 43, yil: 1993 sayi: 1-4,
Ankara 1994, s. 349; ZIMMERMANN, s. 354-355; METZGER, s. 162; BUCKLAND, Elementary
Principles Of The Roman Private Law, s. 275.

Borclar Kanunu’nda adi kiraya gkin olarak yer alan diizenlemeye gére kiraci kiraya veren aleyhine bir
degisikli ge yol agmamak kaydiyla, kira konusu mali kismen veya tamamenskadoaa kiraya verebilir.
(TBK m. 259). Buna karlik 6570 sayili Kanuna tabi kira soghaeelerine gore kiraci, kiraya verenin
rizasi olmaksizin kiralanani kismen veya tamamen Bkasaa kiralayamaz; bir gir ifade ile alt kira
s6zleamesi kuramaz (6570 sayili K. m. 12).
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(sublocatio) mumkindu ve oldukca yaygin fekilde uygulanmaktaydi. Ancak alt kira

sozlesmesi yapilmy olmasi, kira sozkenesini etkilemezd?.
Alt kira ile ilgili olarak Digesta’da yer alan metinlegagidaki gibidir:
Labeo, D. 19. 2. 58. pr.:

“Insulam uno pretio totam locasti et eam vendidisti ita, ut emptori mercedes
inquilinorum accederent. quamvis eam conductor maiore pretio locaret, tamen id

emptori accedit, quod tibi conductor debeat

Metinden anlgildigina gore, bir kimse sahibi oldugbir evin tamami igin
belirli bir kira bedeli kagiliginda kira sOzlgmesi yaptiktan sonra bu apartmani satarsa
ve satim soOzlgnesine koydpu bir hikimle kiracinin kira bedelini yeni malike
O0deyecgini belirtirse; kiracl bu ev icin daha yuksek bir&kibedeli kagiliginda bir alt
kira s6zlgemesi yapmasa bile alici (yeni malik), sadece kinaceski malike 6demekle

mikellef oldug kira bedelini talep edebilir.
Scaevola, D. 19. 2. 61. pr.:

“Colonus,cum lege locationis non esset comprehensum, ut vineas poneret,
nihilo minus in fundo vineas instituit et propter earum fructum denis amplius aureis
annuis ager locari coeperat. quaesitum est, si dominus istum colonum fundi eiectum
pensionum debitarum nomine conveniat, an sumptus utiliter factos in vineis instituendis
reputare possit opposita doli mali exceptione? respondit vel expensas consecuturum vel

nihil amplius praestaturum .

Metinden anlaildigina gore, kira soz$enesinde tzum fidanlarinin dikilegie
kararlagtiriimams olmasina rgmen arazi kiracisi araziye tzum fidanlari dikwe elde
edilen Urin dolayisiyla araziyi yillda 10.00®estertiuskasiliginda kiraya vermeye
baslamistir. Malikin bu kiraciyr araziden tahliye etmesi berclaniims kira tcretlerini

istemesi halinde, kiracinin Uzum fidanlari dikerken yaptizumlu masraflarin

""HONIG, s. 264; BUCKLAND W. W., A Manuel Of Roman Private Law, 1981, s. 290; BUCKLAND, A
Text-Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, s. 497; WATSON, Roman Law And
Comparative Law, s. 64; ZIMMERMANN, s.353; EROD®US, Borglar Hukuku, s. 90-91.
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mahsubunu hile defi ileri sirmek suretiyle isteyip isteyemeyeserulmaktadir.
Kiracinin sadece masraflarin tazminini isteyebigcdakat baka bikey vermek

zorunda olmady cevabi verilmektedir.

Bu metinde, arazi kiracisinin Gzum yatmeyi mumkidn kilan bir yatirimla
kiraladigl araziyi alt kiracilara kiraya vergli anlasilmaktadir. Kiraci, tzum fidanlari
dikmek suretiyle arazinin gerini arttirdgindan hukukcu Scaevola kiracinin
masraflarini alabile@ ve bu nedenle B&a bir sey ddemesi gerekmeiiifikrinden
hareket etmektedif.

Locatio conductio reille, kiraya veren kira konusu mali kullanma hakkini
kiraciya devreder. Kiracl, kira konusu malin kendisine teslimi ile birlikte malin
detentio’sunu (elde bulundurma durumunu) kazanolur ve kiralananin zilyeti
kiraya verende kalmaya devam é@eFilyetlik, bir mal tizerindeki fiili hakimiyettir;
fakat her fiili hakimiyet zilyetlik dgildir. Zira zilyetlik kavrami fiili hakimiyetten dad
dardir ve fiili hakimiyetine rgmen kiraci zilyet olmayip kiraya veren zilyet olarak
kalmaya devam eder. Roma hukukunda kiracl, zilyesgessqrdesil, elde bulunduran
(detento)’®  olup, zilyetlik interdictunilarindan  sadece kiraya  veren
yararlanabilecginden, kiraci kira konusu mal Uzerinde ucuncygiléie kagi ileri
surebilecgi bir hakka sahip deldi. Bu nedenleconductorkiraladgl mala herhangi bir
tecaviz halinde zilyetliknterdictumlarindan yararlanamazdi. Bu davalari agma hakki
zilyet olanlocatora aitti. Zilyetlik himayesinden yararlanma hakki kiraya verene ait
oldugundan, kiraya veren kira sogieesine dayanarak bu himayeyi One sugece
hususunu kiraciya taahhut etmekteydi. Kiraci zilyet oliadian, kiraya verene kar

da zilyetlik himayesinden yararlanamamaktaydi. Bu sebeple kiraya veren, kiraciyi

""ERDOGMUS, Borglar Hukuku, .90, dn.168.

"®Tirk Hukukunda kiraci, kira konusu malin kendisine teslimi ile birlikte fer'i zilyet olur ve zifygetli
bagli savunma vasitalarini kullanabilir.

“Detentia Bir mal lizerinde, zamagiani ile malin miilkiyetinin kazanilmasina imkan vermeyen ve
interdictumlarla himaye edilmeyen fiili hakimiyetDetentor Bir mal Uzerinde, kendisinin olma niyeti
bulunmaksizin hakimiyet icra eden kimse. Roma hukukunda, ariyet alan, vedia alan, kiraci gilyet de
detentordurumundaydilar. UMUR, Ligat.

Praetorlar zilyetligi interdictumdenilen himaye vasitalariyla koruma yoluna giterdi. Interdictunmiun
kime taninacg konusunda politik ve sosyo-ekonomiksdticeler rol oynangi olmahldir. Ekonomik ve
politik yonden tainmazlara hakim durumda bulungratricius zilyetlik himayesinden tam olarak
yararlandiriimaktaydiPatriciusa politik ve sosyo-ekonomik agidan gl olan plebssinifina mensup
kiraci ise bu bagamlilik dolayisiyla zilyetlik korunmasindan yararlandiriimaraimalidir. ENDEMANN

F., (zikr. ERDG@5MUS B., Roma Eya Hukuku,istanbul 2006, s.15, dn. 1).
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tasinmazdan uzakfairirsa, kiraci, zilyetie dayanarak dava agamazdi. Boyle bir
durumda kiraci, sadece kira s&giesine dayanarak tazminat istemekle
yetinebilmekteyd. Kiralanan malin sadecdetentio’sunun kendisine nakledilmesi
sebebiyle kiracinin durumu kiraya verene nazaran daha zayiftir. Kiraya veren, tazminat
0demeyi goze almak suretiyle, kiraclyr herzamamtaazdan cikarabilirdi. Bu ytuzden

kira sOzlemelerine, haksiz cikarmalara karkiraci lehine cezaisart konuldgu

gorilmekteydt™.
Paulus, D. 19. 2. 54.1:

“Inter locatorem fundi et conductorem convenit, ne intra tempora locationis
Seius conductor de fundo invitus repelleretur et, si pulsaset, poenam decem
praestet Titius locator Seio conductoriel Seius conductor Titio, si intra tempora
locationis discedere vellet, aeque decem Titio locatori praestare :vglletl inuvicem
de se stipulati suntquaero, quum Seius conductor biennii continui pensionem non
solveret, an sine metu poenae expelli possit. Paulus respondit, quamvis nihil expressum
sit in stipulatione poenali de solutione pensionum, tamen verisimile esse ita convenisse
de non expellendo colono intra tempora praefinita, si pensionibus parverit et ut oportet
coleret et ideo, si poenam petere coeperit is qui pensionibus satis non fecit,

profuturam locatori doli exceptionem ”.

Metinden analldigina goére, kiraya veren ve ciftlik kiracisi lsifpulatio ile su
hususu kararkirmiglardir; kiract Seius kira soOzlemesi suresince kira konusu
tasinmazdan iradesi ginda cikarilamayacaktir. gr c¢ikarilirsa, kiraya vereiitius
kiraciya ceza olarak belirli bir miktar 6demekle mikellef olacaktir. Agkilde kiraci,
kira s6zlgemesinin siresi dolmadanstamazi terketmek isterse kiraya verene belirli bir

miktar 6demelidir.

8KOSCHAKER- AYITER, s. 123; RADO, Borclar Hukuku, s. 132-133; UMUR, Ders Notlari, s. 367;
BUCKLAND, A Manual Of Roman Private Law, s.290.

8 EAGE R. W., Roman Private Law Founded On The Institutes Of Gaius And lustinian, Florida 1994, s.
298; ERDGQMUS, Borglar Hukuku, s.89.
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2.2. Kira bedeli (merces)

Conductotun asli edim yukima kiralanani kullanmasi «hginda belirli bir
miktar para 6édeme borcu altina girmesidir. Kira aktinin wias! icin taraflarin kira
bedeli Gzerinde antmis olmalari ve bu kira bedelininmgrceg muayyen ¢erta) olmasi

gerekif?.

Paradan hbga birsey kira tcreti olarak karagarilirsa, akit kira akti olmaktan
cikar ve alim satim aktinde oldugibi isimsiz akitler grubuna girer. Bunun istismas

modern hukukta hasilat kir&3plarak isimlendirilen durum oltigrmaktaydi.

Klasik hukuk doneminde alici tarafindan 6denecek semenin belirli ya da
belirlenebilir olmasi gerekirken, adil olmasina, bigetiifade ile malin gercek derini
yansitmasina gerek yoKfu Bu dénem hukukcularl tarafindan, taraflarin semeni
belirleme konusundaki serbestisine midahale edilmeyerek, akit s@ibiékdsi en
genis anlamda uygulanmgi. Buna gore taraflar satim konusu maligeteni diledikleri
gibi belirleyebilirlerdi. Ancak hilenin dolug s6z konusu oldug durumlarda sdziene
gecersiz olurdu. Kira bedelinin, alim satim aktinde oldugibi adil olmasi

gerekmedginden taraflar kira ticretini serbest olarak kargnabiliyordu.
Paulus, D. 19. 2. 22. 3:

“Quemadmodum in emendo et vendendo naturaliter concessum est quod pluris
sit minoris emere, quod minoris sit pluris vendere et ita inuicem se circumscribere, ita

in locationibus quoque et conductionibus iuris’est

Metinden anaglldigina goére, alim satim sOzfaesinin dogsi gergi bir malin
degerinden daha diik bir bedel ile satin alinmasi ve yine bir maligelenden daha

8RADO, Borglar Hukuku, s.131-132.

8Hasllat kiras! ile kiraya veren, kiraclya, hasilat (iiriin) veren bir mali veya hakki kullanmgdtvek
Uzere birakma borcu altina girerken, kiraci bunusik@mda kiraya verene, kira parasi 6deme ya da
isletme gelirinden bir pay verme borcu altina girer (TBK m. 270).

#TAHIROGLU , Borglar Hukuku, s. 199.

$BUCKLAND, The Main Institutions Of Roman Private Law, s. 275; LEE, s. 316; WATSON, Legal
Origins And Legal Change, s. 239-240; KUCUKGUNGOR E.-IRRGLU H., Roma Hukukunda ve
Bazi C&das Hukuk Diizenlerinde Laesio Enormis (Gabin), AHFM, c. 53, S. 1, yil: 2004, Ankara 2004, s.
79, 86; ERD@MUS, Borglar Hukuku, s. 89, dn.165.
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yuksek bir bedel ile satilmasi mimkun olup bu, taraflarin menfaatgigereBu locatio

conductio’da da hakli olarak vardir”.
Hermogenianus, D. 19. 2. 23:

“ et ideo praetextu moris pensionis, locatione facta, si nullus dolus aduersarii

probari possit, rescindi locatio non potést

Metinden analldigi Uzere, kira soOzimesi yapildiktan sonra hilenin
mevcudiyeti ispat edilemedikce karagtiaulan kira bedelinin ¢ok diikk oldugina

dayanilarak s6zkgnenin iptali istenemez.
2.3. Taraflarin anlasmasi (consensus)

Locatio conductio rerizai akitler grubunda yer afgindan, sézlgmenin gecerli
olarak kuruldgundan so6z edilebilmesi icin taraflarin, kiralanakuilaniimasinin bir
Ucret kagiliginda devri konusunda kahkl ve birbirine uygun irade beyanlari gerekli
ve yeterli olup ayrica kiralananin kiraciya teslimi sgaienin kurulmasi igin gerekli
degildir. Buna gore taraflar kira konusu mal ve kiradbk Uzerinde ankiklari anda
kira sozlgmesi kurulmusolur. Kira aktinin rizai akitler grubunda yer almas bir
diger sonucu aktin gecerli olarak kurulmasinin herhabgi sekil sartina bgl
olmamasidir. Bu nedenle s6ateenin gecerli olarak kurulmasi igin kiralananin kisa
teslim edilmesine, belirli s6zlerin sdylenmesine, taraflarin iradelerini ygekilde
beyan etmelerine gerek olmgdigibi aktin taraflarinin hazir bulunmalarina daeder

olmayip sdzlgme mektupla veya haberci vasitasiyla da kurul&bilir
3. Locatio Conductio Rei Sozlgmesinin (Kira S6zlemesi) Suresi

Kira so6zlemesi belirli veya belirsiz sureli olarak yapilahil&kncak bu unsur
aktin gecerlilgi icin aranmamytir. Kira sozlgmeleri genellikle belirli stireli olarak
yapilmaktaydi ve tarimsal arazilereskiin kira s6zlemelerinde bu sire genellikle e
yil olarak kararlstirilmaktaydi. Taraflarin kira sozmesi icin belirli bir sire
kararlgtirmadiklari hallerde, her iki tarafta kural olaredtedikleri zaman sozjeneyi

% EE, s. 314; HARVEY, s. 59; ROBY, s. 169; STEPHENSON, s. 461.
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feshedebilme yetkisine sahip olup bu durum s@zéyi fesheden tarafin sorumluluga
yol acmaz. Buna karik belirli sireli kira sozlgmelerinde stzlgne normal olarak

kararlatirilan stirenin sona ermesiyle ortadan kdkar
Paulus, D. 19. 2. 24. 2:

“Si domus vel fundus in quinquennium pensionibus locatus sit, potest dominus,
si deserverit habitationem vel fundi culturam colonus vel iuquilinus, cum eis statim

ageré.

Metinden anlaildigina gore, bir ev veya arazipwllik bir stire icin kiralanirsa
ve kiracl bu sire dolmadan evi terkederse veya goprdemekten vazgecerse,
tasinmazin maliki (kiraya veren), kira sogieesinden dogan dava hakkini kullanarak

kiracinin sorumlulugna gidebilir.

Belirlenen sire sona eginde kiraci kira konusu mall kiraya verene iade
etmekle mukelleftir. Belirlisartlarin gerceklgmesi halinde s6zéenenin her iki tarafi da
belirlenen surenin bitmesinden 6nce s§aieyi feshedebilirse de bu @o zaman aktin
ihlali sonucunu dagrdusundan dava edilebilir bir 6zellik e ve akti fesheden tarafin
sorumluluguna gidilebilir. Kira sozlgmesinin belirsiz sureli oldug hallerde kiraya
veren de kiraci da daha 6nce haber vermeden akti feshedebilir ve bu durum normal
olarak akti fesheden tarafin sorumlulmg gerektirmez. Ancak bu hallerde dahi kiraya
veren tarafindan, makul olmayan bir zamanda stm®efeshedilirse kiraci, kira konusu
mali kullanmak suretiyle beklegli faydayl sglayamadgindan; bu fayday $tayaca
dustncesiyle yapmi oldugu masraflarin tazminini talep edebilir. Kira s@ézfeesinin
belirli streli oldugi hallerde kiraci, kira bedelini 6deme borcunu yegetirmezse, kira
sOzlemesinin konusunu tarimsal bir arazinin dluglugs hallerde topra islemeyi
ihmal ederse, kiralanani acik ekilde koétuye kullanirsa, kira konusu malin tamir
edilmesi kiraya veren acisindan zorunluysa veya kiraya veren kira konusu mali
kullanma ihtiyaci icerisindeyse kiraya veren, kiraciyaské&erhangi bir sorumluluk
altina girmeksizin, kiraclyl tanmazdan tahliye edebilir. Ayngekilde kiralananin

kullanima elvegli bir halde bulundurulmamasi sebebiyle kiraci s§rnleden beklegi

87BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s.290; STEPHENSON, s. 464; ZIMMERMANN,
s.355-356; BORKOWSKI - PLESSIS, s. 276.
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fayday! s@layamiyorsa, kiracinin kira konusu mali kullanmagiaya veren veya
dcuncu bir kgi tarafindan engelleniyorsa veya kiracinin kiralankamlanmaya devam
etmesi kendisi icin tehlikeli bir durum yaratiyorsa kiracli, kiraya vereng karhangi

bir sorumluluk altina girmeksizin kiralanani terk edeBflir
Paulus, D. 19. 2. 54. 1:

“Inter locatorem fundi et conductorem convenit, ne intra tempora locationis
Seius conductor de fundo invitus repelleretur et, si pulsatus esset, poenam decem
praestet Titius locator Seio conductori: vel Seius conductor Titio, si intra tempora
locationis discedere vellet, aeque decem Titio locatori praestare vellet: quod invicem de
se stipulati sunt. quaero, quum Seius conductor biennii continui pensionem non
solveret, an sine metu poenae expelli possi? Paulus respondit, quamuis nihil expressum
sit in stipulatione poenali de solutione pensionum, tamen verisimile esse, ita convenisse
de non expellendo colono intra tempora praefinita, si pensionibus paruerit et, ut
oportet, coleret: et ideo, si poenam petere coeperit is, qui pensionibus satis non fecit,

profuturam locatori doli exceptionem ”.

Metinden analgldigl Gzere, kiraya veren ve ciftlik kiracisi [ipulatio ile su
hususu kararkdirmiglardir; kiract Seius kira sozlemesi siresince kira konusunu
tasinmazdan iradesi ginda cikarilamayacaktir. gr c¢ikarilirsa, kiraya vereditius
kiraciya ceza olarak belirli bir miktar 6demekle mukellef olacaktir. Agkilde kiraci,
kira s6zlgemesinin siresi dolmadanstamazi terketmek isterse kiraya verene belirli bir
miktar 6demelidir. KiraciSeiusiki yil boyunca kira bedelini 6demezse, kiraya veren
cezaisartt 0deme tehlikesi olmaksizin kiraclysitamazdan ¢ikarabilir mi? Hukukcu
Paulus sbyle cevap vermektedir: Cezaarta iliskin stipulatio’da kira bedelinin
odenmesine i$kin acikca hicbigey soylenmemsi olmasina rgmen, kiracinin
kararlgtirilan sire boyunca gmmazdan cikarilmamasinin kiraci tarafindan kira
bedelinin 6denmesine ve togra kararlatirilan sekilde slenmesine b&i oldugu

muhtemeldir. Buna goéreger kiraci kira bedelini 6deme borcunu yerine getimasine

8BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s. 291; DE NEEVE, s. 11-12 UMUR, Ders Notlari, s.
368; ZIMMERMANN, s. 356.
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ragmen kararlgtirilan bedelin kendisine 6denmesini talep edersay& vererexceptio

doli ileri surebilir.
Gaius, D. 19. 2. 25. 2:

“Si vicino aedificante obscurentur lumina cenaculi, teneri locatorem inquilino:
certe quin liceat colono vel inquilino relinquere conductionem, nulla dubitatio est. de
mercedibus quoque si cum eo agatur, reputationis ratio habenda est. Eadem

intellegemus, si ostia fenestrasve nimium corruftzieator non restitudt

Metinden anlaldigl Gzere, korgunun ingati dolayisiyla kiralanmi evin
pencerelerinden gireryigin azalmasi halinde kiraya veren, kiraciyaskaorumludur.
Bu durumda kiracinin ggnmazi terk etmek suretiyle akti feshedebifgcde siphe
yoktur. Ayni sonug kiraya verenin ¢cok harap olnkap! ve pencereleri tamir etmemesi

halinde de gecerli olacaktir.
Alfenus, D. 19. 2. 27. 1:

“lterum interrogatus est, si quis timoris causa emigrasset, deberet mercedem
necne? Respondit, si causa fuisset, cur periculum timeret, quamuis periculum vere non
fuisset, tamen non debere mercedem: sed si causa timoris iusta non fuisset, nihilo minus
deberé.

Metinden anakaldigina gore, hukukguya kiracinin korku sebebi ile kira
konusu tainmazi terk etmesi halinde kira bedelini 6deme bauou devam edip
etmeyecgi sorulmaktadir. Hukukcunun vegglicevaba gore aslinda bir tehlike mevcut
olmamakla birlikte kiracinin tanmazi terk etmesi hakh gortlebilir nitelikteysexaci,
kira bedelini 6deme borcundan kurtulur; buna sk kiracinin korkusu hakli

gorilemeyecek nitelikteyse kira bedelini 6deme borcu devam eder”.

Son imparatorluk devrinde yanan iktisadi krizlerin etkisiyle iktisadi yapida
temel bir dengesizlik ortaya cikgti Kisilerin faaliyetlerinin eksiklgi ytzinden
imparatora tek bir care kaliyordu: Uretimin ve ticaretin diizenljékilde slemesi icin
zorlayici tedbirlere bevurmak. Devlet, politik ve sosyal davalar spele, isyanlar

cikarmaya hazir, ssiz ve gucstuz kalabaliklarirgehirlerde toplanmasini, vergi
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kaynaklarini kurutacakekilde kdylerdeki topraklarin bdgirakilmasini engellemek igin
bazi tedbirler aldi. Bunlarin kada, herkesi bulundugyere ve mggul oldud ise
baglamak vardir. Devlet, sgizleri ve dilencileri zorla calmaya sevketdi gibi, o
zamana kadar akte dayanarak kiraci olaraksgalhur ciftcilerin decolonus olarak,
islettikleri topraz1 terketmeleri yasaklandi. Buna kdk M.S. lll. ylzyilda, bir ciftci
malikten slemek lzere algh araziyi terkedebilirdi. M.S. 332 yilinda, bir immagorluk
karari ile buna engel olunmuwg. Bu nedenlecolonus hukuki acidan hir olmakla
birlikte, fiili acidan hdr insanla kdle arasinda bir durumda, bir toprak kolesiydi. Ne
kendi iste&i ile, ne de kendisini caliranin rizasi ile, araziden ayrilabilirdi. Arazinin
maliki, colonudlari topraza davet icin, istihkak davasinee( vindicatio) benzeyen bir
dava hakkina sahifti Bu nedenle kira sézimesinin konusunun tarimsal arazi oldug
hallerde, kiracinin yukarida belirtilen sebeplerden o6tir§intaazi terkedebilmesi
hususunda kiraya verene nazaran kisitlayici bir durum hékimdi. Bu uygulamanin
temelinde topraan devamli olarakslenmesini sglayabilmek amaciyla toprak kiracisini
toprakta tutmak ve bu yolla kamu yarariniilaamasi yatmaktaydi. Kira s6zhaesinin
kamu topraklarina gkin oldugu hallerde bu konuda daha sert bir uygulama so6z
konusuydu. Bu gibi durumlarda toprakla ilgilenmesi icigkaabir kiraci bulunamazsa
kira sOzlemesinin slresi dolmusolsa bile mevcut kiraci $ammazda kalmaya
zorlanmaktaydi. Ancak bu uygulama ile istenilen amacailatfaadgl gibi kamu
topraklarini kiralamak isteyenlerin sayisi surekli bir azalma goéstermeyladba
Topragin islenmesini tgvik etmeyi amaclayan bu uygulama farkli bir amacantat
ederek yeni bir hukuki kurumun ortaya ¢ikmasigaaistir™,

Bu yeni hukuki kuruma gore; kiraci kira sGgteesinde belirlenen siire sona
ermesine rgmen tainmazda kalmaya devam ederse ve kiraya veren, Riracl
tasinmazda kalmaya devam etmesine itiraz etmezse,&kiragenin iradesinin bu yonde
oldugu farzedilerek sozlgnenin siresinin aynisartlar altinda uzatiimi oldugu

(reconductio — relocatio tacitd) kabul edilird?? Buna gore kiraya veren, belirlenen

89TAHIROGLU B., Roma Devletininiktisadi Krizleri, IHFM, Dogumunun 100. Yilinda Atatiirk’e
Armagan, c. XLV- XLVII, S. 1-4, s. 696- 699.

%ZIMMERMANN, s. 356.

®Reconductio veya Relocatio Tacielirli sireli tanmaz kiralarinda, séalmenin siresi sona egili
halde, ger kiralayan, kiranin bitgi hususunda iradesini belirtmeysé ve kiraci da malidetentidsunu
muhafaza etmeye devam ediyorsa, s@zénin zimnen yenilengi anlamina gelen kelime; koylerdeki
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sirenin sona ermesinden ©6nce kiraclyaintaazi terketmesi hususunda ihtarda
bulunursa sozkemenin yenilendiinden s6z edilemeyecektir. Kaynaklardan suhdiag
Uzere sdzlgmenin zimni olarak yenilenginin kabul edildgi hallerde bu sire tarimsal
kira s6zlgmeleri icin bir yil olarak kabul edilmekteydi. Zitaracinin tarimsal araziyi
islemek suretiyle bu araziden beklgidfayday! s&layabilmesi igcin en az bir yillik bir
sureye ihtiya¢c duydgundan soz edilebilir. Bir yillik slrenin sonundaakia veren,
kiracinin tainmazi kullanmaya devam etmesine yineskagikmazsa sozienenin
suresinin aynisartlar altinda yine bir yil uzatilgh kabul edilirdi. Kira s6zlgmesinin
konusunu sehirlerde bulunan tanmazlarin oluturdugu hallerde ise sdzenenin
belirsiz bir sure icin uzatilgh kabul edilmekteydi. S6z¢ene, aynisartlar altinda devam
ettiginden kiracinin, kira bedeli olarak daha 6nce kagarllan miktardan sorumlu
oldugu kabul edilirdi. Bu durumda siresinin uzatgidkabul edilen kira sozienesinin
hikumlerinde herhangi bir dsiklik olmadigindan kira s6zkemesine bgli feri haklar
da mevcudiyetini korumaya devam eder. Buna gore kiracinin g@steyehi teminatlar
varhgini stirdirmeye devam ederkgahsi teminatlar icin ayrgeyi sdylemek mimkin
degildir %3,

Ulpianus, D. 19. 2. 13. 11:

“Qui impleto tempore conductionis remansit aanductione, non solum
reconduxisse videbitur, sed etiam pignora videntur durare obligata. sed hoc ita verum
est, si non alius pro eo in priore conductione res obligaverat: huius enim novus
consensus erit necessarius. eadem causa erit et si rei publicae praedia locata fuerint.
guod autem diximus taciturnitate utriusque partis colonum reconduxisse videri, ita

accipiendum est, ut in ipso anno, quo tacuerunt, videantur eandem locationem

tasinmazlarin kirasi bir sengehirlerdeki tainmazlarin kirasi taraflardan birisi iradesini belirtmedikce,
belirsiz sureli olarak yenilenmblur, kiracinin gosterdi teminatlar devam ederdi. UMUR, Lugat.

Borglar Kanununa gére belirli siireli kira ségteesinin séz konusu olgu hallerde, belirlenen siirenin
sona ermesine gaen kiracl, kiraya verenin muhalefeti olmaksizin kira konusu mali kullanmaya devam
ederse veya kira stzlmesinde, s6zignenin feshi icin gosterilen ihbar iki taraftan higbiri yapngadi
takdirde, taraflar aksini karag@rmamslarsa, kira sézkamesinin belirsiz bir sire icin yenilengnbldugu

kabul edilir (TBK m. 263). Buna kaitik 6570 sayili Kanuna tabi kira sogheelerinde kiraci, kira
suresinin bitmesinden en az ogbgin 6nce tanmaz tahliye edegmi yazil bir sekilde bildirmedgi
takdirde sozlgmenin siresinin, aysartlar ile bir yil uzatilimg oldugu kabul edilir (6570 sayili K. m. 11).
%LEE, s. 318; DE NEEVE, s. 10; CROOK, s. 156; BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law From
Augustus To Justinian, s. 496-498; ZIMMERMANN, s. 356-357; ROBY, s.173-174; KEHOE D. P.,
Investment Profit And Tenancy The Jurists And The Roman Agrarian Economy, Michigan 2000, s. 206;
BORKOWSKI - PLESSIS, s. 276.
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renovasse, non etiam in sequentibus annis, etsi lustrum forte ab initio fuerat
conductioni praestitutum. sed et si secundo quoque anno post finitum lustrum nihil
fuerit contrarium actum, eandem videri locationem in illo anno permansisse: hoc enim
ipso, quod tacuerunt, consensisse videntur. et hoc deinceps in unoguogue anno
observandum est. in urbanis autem praediis alio iure utimur, ut, prout quisque habitaverit,

ita et obligetur, nisi in scriptis certum tempus conductioni comprehensim est

Metinden anlaildigina gore, kiraci, kira sozlmesinde belirtilen sire sona
ermesine rgmen kira konusu tanmazda kalmaya devam ederse, s@anin siresinin
uzatildgl kabul edilir. Bu durumda soziemeye bl feri haklar da mevcudiyetini
korumaya devam eder. Bunun istisnasini tg¢lncu fimiki kiraya verene, kiraci lehine
bir teminat sgladigi haller olugurur. Zira Gc¢inct ki bu teminati bir 6nceki kira
sbzlesmesi siresince gecerli olmak Uzerglamistir ve bu teminatin da zimni olarak
yenilendgi kabul edilen kira stzkgnesi ile birlikte mevcudiyetini devam ettirmesi
isteniyorsa, Uguncu ¢ ile kiraya veren arasindaki teminataskin sdzlgmenin de
yenilenmesi gerekir. Tarimsal kira sdgteelerinde taraflarin sessiz kalmasi sebebiyle
sbzlesmenin yenilendiinin kabul edildgi hallerde, ayni s6z¢enenin suresinin bir yil
uzatildgl ve bu surenin takip eden yillari kapsangadabul edilir. Orngin, siresinin
uzatildigl kabul edilen kira sOzéenesi beg yillik bir kira s6zlgmesi olsa bile;
sbzlesmenin suresinin sadece bir yil uzatgidkabul edilir. Bir yilin dolmasindan sonra
kiraci tginmazda kalmaya devam ediyor ve kiraya veren de kagacikmiyorsa; ayni
sbzlesmenin siresinin yine sadece bir yil uzagildeabul edilir.Sehirdeki tginmazlarin
kira s6zlgmesinin konusunu oltigrdugu hallerde ise farkli bir kural gecerlidir. Bu gibi
hallerde, taraflarca belirli bir sire karagisulmamssa, kira sozlgmesinin belirsiz bir
sure icin uzatildgl kabul edilir. Baka bir ifadeyle kira s6zkgnesinin siresinin zimnen
uzatildginin kabul edildgi bu durumda, kiraci kira konusu evden yararlanngaam
ettigi ve kiraya veren de bu duruma farcikmadg muiuddetce kira stzenesi

gecerliligini korumaya devam eder.
Ulpianus, D. 19. 2. 14:

“Qui ad certum tempus conducit, finito quoque tempore colonus est: intellegitur

enim dominus, quum patitur colonum in fundosse, ex integro locare, et huiusmodi
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contractus neque verba neque scripturam utique desiderant, sed nudo consensu
convalescunt: et ideo si interim dominus furere coeperit vel decesserit, fieri non posse

Marcellus ait, ut locatio redintegretur, et est hoc vefum

Metinden anlaildigina gore, kiraya veren belirlenen surenin sona danaes
ragmen, ciftlik kiracisinin tanmazdan yararlanmaya devam etmesingikakmazsa,
kiraya verenin tgnmazi yeniden kiralagh kabul edilir. Taraflar arasindaki
sbzlesmenin sdresinin uzatilgindan s6z edilebilmesi icin taraflarin bu husustaki
iradelerini yazil olarak veya belirli s6zlerle beyan etmelerine gerek yoktur. Zira taraflar
davranglariyla, iradelerinin bu ybnde olgunu zimnen beyan etgherdir. Fakat
taraflarca kararkdirilan surenin sona efgi sirada kiraya veren oOlurse veya akil
hastalgina yakalanirsa, taraflarin iradelerinin gsasindan s6z edilemeyegoeden,

sbzlesmenin siresinin uzatilgindan da s6z edilemeyecektir.

Yukarida da belirtildii Uzere taraflar kira sdzlmesinin siresinin ne kadar
oldugunu kararlgtirmamslarsa belirsiz sureli kira sOzmesi s6z konusu olur. Bu
durumda gerek kiraci gerekse kiraya veren kira sémsini tek tarafli olarak herhangi
bir zamanda sona erdirebilggeden, bu hususta bir garantinin mevcut olngatian
sz edilebilir. Zira bu gibi hallerde taraflarin sorumluling gidilemez. Bunun yani sira
sozlesmenin taraflarinin birbirlerine karihtarda bulunma yukimligi olmadgindan

ihtar stirelerinden de s6z edilemiyottu
4.Locatio Conductio Rei Sézlgmesinin (Kira S6zlegmesi) Taraflari
4.1.Locator (kiraya veren)

Fiil ehliyetine sahip olan kiler, kiraya veren sifatiyla kira s6zhaesinin tarafi
olabilirler. Roma Hukukuna gore fiil ehliyetini etkileyen unsurlag,y&emyiz kudreti,
israf ve cinsiyettir. Byartlar Roma’da hem hiirler hem de kéleler icin bediz& Zira
hak ehliyeti olmayan bir ger ifade ilesahis sayllmayan koleler ve aile evlatlari fiil
ehliyeti icin gerekli olan unsurlara sahip olmalari halinde gecerlisekilde hukuki

islem yapabilirlerdi. Bu nedenle Roma Hukukuna gonrekionse hak ehliyetine sahip

%ZIMMERMANN, s. 357.
TAHIROGLU- ERDOGMUS, Roma Hukuku Dersleri, s. 171.
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olmadg halde fiil ehliyetine ve dolayisiyla hukuki muamehliyetine sahip olabifif.

Bu durumda olan kiler de gecerli olarak kira sozimesi kurabilirler.

Musterek miilkiyet&’ konu olan mal icin kira sdzjmesi yapiimasi hakkin
tamamini etkileyen birsiem oldugindan, kira sozkgnesinin gecerli olmasi igin,
musterek maliklerin tamaminin iradelerinin bu yonde afmbir dger ifade ile gleme
katilmis olmalari gerekif®. Misterek miilkiyete konu olan bir malin kiraya veriimesi
halinde, kiraya verenin kira soztaesinden dagn kira konusu mali kiracinin kullanma
ve yararlanmasina tahsis etme borcu boélinemeyen bir bor¢c olmasi sebebiyle, aktin
kiraya veren tarafini oltigran mugerek maliklerin her biri kira s6zenesinin kiraya
veren tarafa yukledi borglarin hepsinden birlikte sorumlu olurlar ve Imedenle
misterek malikler arasinda miteselsil sorumlauigskin hukimler uygulama alani

bulur.
4.2.Conductor (kiract)

Kira so6zlamesinin tarafi olabilme hususunda kiraya veren hadkiyukarida
belirtilen sinirlamalar, kiraci acisindan da gecerli olchgan fiil ehliyetine sahip olan

Kisiler, gecerli olarak kira s6zgenesi kurabilirler.

®SCHWARZ A., Roma Hukuku Dersleri (cev. RADO T.), c.istanbul 1943, s. 238; KARADHNX
CELEBICAN O., Roma Hukuku, Tarihi Gisi Kaynaklar, Genel Kavramlar, fier Hukuku, Haklarin
Korunmasi, Ankara 2005, s. 190; TMROGLU - ERDOGMUS, Roma Hukuku Dersleri, s. 171.

9 Misterek milkiyet bir dier ifade ile payll miilkiyet qgondominium bir mal tzerindeki miilkiyet
hakkinin payl olarak birden fazlaskie ait oldgu halleri ifade eder. Pay malagletizerindeki hakka
ili skindir. DI MARZO, s. 253.

Musterek miulkiyetin mevcudiyeti halinde, bir irtifak tesisi veyasteiek milkiyete konu olan kdlenin
azat edilmesi gibi hakkin tamamini etkileyecek tasarruflardatemgk malikler birlikte hareket
etmeliydiler. Zira migerek maliklerin her biri dier maliklerin haklarina tecaviiz eden bitem
yapmamakla yukimliidir. ERB@MUS, Roma Eya Hukuku, s. 46-47.

TMK m. 688/1’e gore “Payll miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak bélgrohiiayan birseyin
tamamina belli paylarla maliktir”.

Payll milkiyette pay, maddi kullanmayi gerektiren kira simésine konu olamaz. Zira kira ségieesi
ile kiracinin kullanimina 6zgulenecek yerin her clzindgrdpaydgarin da hakki oldgundan, bu
paydalarin haklarini ihlal etmeksizin o yerin kira ségfeesine konu edilmesi mimkin gleir. TMK.
m. 691/1'de belirtildgi Gzere adi kiraya veya urln kirasingkln sézlemelerin yapilmasi veya feshi igin
pay ve paydgacogunlugu ile karar verilmesi gerekir. Bununla birlikte payli maldan yararlagekd bir
s6zlame ile belirlenerek, bir paydm kullanacgl kisim tayin edilmise, paydakendisine 6zgulenen yer
icin kira sozlgmesi yapabilir. GUZMAN M. K.- SELICI O., Esya Hukuku,istanbul 2002, s. 241.
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5.Locatio Conductio Rei Sozlgmesinde (Kira So6zlgmesi) Taraflarin

Karsilikl Haklari ve Borglari
5.1.Genel olarak

Kira sOzlemesinin kiraci ve kiraya verene yuklgdborclari, asil borc¢lar ve
taraflarca kararkdirilan bir diger deysle s6zlameye eklenen hiukim wartlardan lex
locationis/conductionis dogan borclar olarak ikiye ayirmak mumkunddr. Kiraci ve
kiraya veren, kira s6z¢enesinden dogn asil borclarinin yani sira aralarinda saviak
sbzlesmeye ekledikleri bu hukim vgartlardan dogan borclarini da ihlal etmemekle
mukelleftirler. Zira bu hikim veartlar kira sézlgmesinin bir parcasi haline gelir ve
lyiniyet davalari olaractio locati ve actio conductiile yaptirrma bglanmslardir. Bu
durumda kira stzlamesi taraflar icin adeta bir kanun nif@hi kazanir. Bu 0Ozel
kosullari teker teker mizakere edip s@neye eklemek yerine taraflar genellikle bu
hususta standart bir hal alnkosullari benimseyip s6zigenin bir parcasi haline
getirmeyi tercih etmekteydilerLex locationisve lex conductionisbu sartlar altinda

modern hukuklardaki “geneflem sartlari’nin klevini yerine getirmekteydiléY.

Asil borclar taraflarcalex locationis/conductionisseklinde so6zlgmeye
eklenmis olmasa dabhi taraflar birbirlerine kabunlari ileri strebilirler. Ancak bunlarin
disinda kalan borglarin talep edilebilir olmasi iciretikle kararlgtiriimis olmasi ve bu
hususlarin hukuk duzenlemesi ile getirilen emredici hikimlere ve ahlaka aykir
olmamasi gerekif®. Bu sinirlar icerisinde kalmak kaydiyla, taraflar aralarindasara
sozlesmenin kendilerine yukledi borclari sinirlandirabilir veya kaldirabilirler.akat
yukarida s6zunu elimiz, sozlgemenin taraflara yukledi iki temel bor¢ kaldirllamaz;
aksi halde taraflar arasindiacatio conductio rénin mevcudiyetinden sz edilemez. Bu

asil borclardan birincisi kiraya verenin, kira konusu mal kiracinin kullanma ve

%ZIMMERMANN, s. 360.

1TBK m. 19'a gére “Bir aktin mevzuu, kanunun géstgidiudut dairesinde, serbestce tayin olunabilir.
Kanunun kat'l surette emreylgiihukuki kaidelere vye kanuna muhalefet; ahldka (adaba) veya umumi
intizama yahutsahsi hikimlere miuteallik haklara mugayir bulunmadikca, iki tarafin yaptiklari
mukaveleler muteberdir”.
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yararlanmasina tahsis etmek borcu iken bgediasil borg, kiracinin kullanma ve

yararlanma kauli ginda kiraya verene ddeiikira bedelidir (nerced**.

5.2.Locator’'un (kiraya veren) haklari ve borclari

Kiraya veren, kiracidan, kira bedelinin 6denmesini talep etme hakkina sahiptir.
Kiraya verenin bu hakki, ayni zamanda kiracinin stzéslen dogan asil borcu olup

kira s6zlgmesinin esasl bir unsurunukd eder.

Kiraya verenin, kira bedelinin édenmemesinin teminati olarak kira konusu
mala kiracinin getirdj esya tizerinde kanuni rehin hakki mevctttuBuna gore kiraya
veren bu gyanin mevcudiyetini bilmese bile veya taraflar axda bu hususta bir
anlagma mevcut olmasa da bgya Uzerinde kiraya veren lehine rehin hakkinin mevcu
oldugu addedilirdi. Roma Hukukuna gore taraflar bu husasuca kararlgtirmis
olmasalar bile kiracl, kira konusu mali birskasina kiraya verebilir bir ger ifade ile
at kira s6zlamesi yapabilirdi. Fakat bu hallerde asil kiraya wamg alt kiracinin
getirdigi esyalar tzerinde bu nitelikte bir rehin hakkinin meshgeti kabul edilmezdi.
Ancak alt kira sdzlgnesinin konusu tarimsal bir arazi ise, bu arazidee edilen
truinler tizerinde asil kiraya veren lehine rehin hakkinin mevcudiyeti kabul é@flirdi
Kiracl, Uzerinde kanuni bir rehin hakkinin tesis edildiabul edilen bu mallardan
yararlanma hakkini kaybetmezdi. Fakat kiraci, kira sézsinden dogn kira bedelini
odeme borcunu yerine getirmezse, kiraya veren rehin hakkini kullanaBtigti hakki
ilk defa praetorlar, taraflar arasindaki rehin aglaasina dayanarak tangiardir. Fakat
bu hak daha sonra ortuli ve kanuni bir rehin hakki haline geginiraya veren, bu
hakkina dayanmak suretiyle, 6denmenkira bedeleri icin  kiracinin bu mallan
gbturmesine izin vermeyerek bunlara el koyar ve kira Ucreti 6édenmezse bunlari
satabilirdi. Hasilat kirasinda ise, kiraya verenigintmazin semereleri Uzerinde kanuni

rehin hakki vardir. Buna gore urtin veren birienazin kira sdzkgnesinin konusunu

IFINLEY M. I., Cambridge Classical Studies, Studies In Roman Property By The Cambridge University
Research Seminar In Ancient History, Cambridge 1976, s. 108; DE NEEVE, s. 7-8.

%%kz. TBK m. 267.

1%ROBY, s. 173.

TBK m. 267/2'ye gore kiraya verenin hapis hakki, ikinci kiracinin, birinci kiraciya olan borcu oraninda,
ikinci kiraci tarafindan kira konusustamaza getirilen gray1 da kapsar.

1%KEHOE, s. 149.
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olusturdugu hallerde bu tanmazdan elde edilen Urlnler kiraci tarafindan topleaya
kadar kiraya verenin bu uUrtinler Gzerindeki mulkiyet hakki devam ederdi. Urlnler
toplandgl anda kiract bu drtnlerin milkiyetini kazanirdl dkkiraya veren bunlar
iizerinde kira bedeli 6deninceye kadar rehin hakkina sahip of@rdbumhuriyet
devrinde rehin ankmalarinin Ggtnct bigekli kabul edilmgti. Buna gore hasilat
kiracisinin beraberinde getigiliziral arac ve gerecleirvecta et illata)’® kira bedelinin
teminati olarak rehnedilebilirdi. Béyle bir rehin ancak zilyetlik olmadan s6z konusu
olabilirdi; cunkl § gorebilmesi icin ara¢c ve gereclerin kiracinin edindirakiimasi
gerekmekteydi. Bu nedenle bu rehnin ancak kira bedelinin 6denmemesi halinde
alacaklinin (kiraya verenin) ara¢ ve gerecleri elde edebilmesi ile bir anlami olurdu. Bu
hususPraetor tarafindan,sekle tabi olmayan bir anjmaya dayanarakinterdictum
salvianumile salaniyordu. Buinterdictum rehin hakki sahibinin o ana kadar elinde
olmayan zilyetlgi elde etmesi igindi. Fakat kiracinin ara¢ ve gemecsattgl Ucuncul
sahislara kan etkisi olmamasi sebebiyle, hentiz ayni bir hakligitede deildi. Bu
Ozellik daha sonraActio Serviana ile elde edildActio Servianagercek anlamda ayni

bir rehin davasiydi. Ancak bu suretle rehin hakkskbkarina ait mal Gzerinde ayni hak
(ius in re aliena) nitefiini kazandi. Boyle bir rehin andanasi, hasilat kirasi ginda da,
genellikle tanind””.

Bu konuda Digesta’da yer alan bir metyagdaki gibidir:
Marcianus, D. 20. 2. 2:

“Pomponius libro quadragesimo variarum lectionem scribit: non solum pro
pensionibus, sed et si deteriorem habitationem fecerit culpa sua inquilinus, quo nomine

ex locato cum eo erit actio, invecta et illata pignori erunt obligata”.

'“HONIG, s. 264-265; KOSCHAKER - AMER, s. 239; DE NEEVE, s. 9; CROOK, s. 156; RADO,
Borglar Hukuku, s.135; HARVEY, s. 58; KEHOE, s. 150; EREMUS, Borglar Hukuku, s. 9;
BORKOWSKI - PLESSIS, s. 277.

% nvecta Et lllata Ziraat yapmak iizere birsg@mmazi kiralayan kimsenin, araziyilémek iizere oraya
getirdigi malzeme. Kira bedelini 6deyegiee dair teminat olarak, bunlar Gzerinde mal sahibi ile sama
yapilabilirdi. UMUR, Ligat.

’SCHULZ, Principles Of Roman Law, (trans. WOLFF M.), Oxford 1956, s. 96; KOSCHAKER -
AYITER, s. 180-181.
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Metinden analgldigl tzere, hukuk¢uPomponiu& gore kira sozlgmesinin
konusunusehirdeki tginmazlarin oluturdugu hallerde kiracinin t@gnmaza getirdii
mallar tzerinde kiraya veren lehine ipotek hakkinin mevcudiyeti kabul edilir. Bu rehin

hakki sadece kira bedeli igin gleayrica tginmazin kiracinin kusuru yitzinden zarar

.....

Neratius, D. 20. 2. 4. pr.:

“Eo iure utimur, ut quae in praedia urbana inducta illata sunt pignori esse

credantur, quasi id tacite convenerit: in rusticis praediis contra obsertatur

Metinden anlaldigina gore, kira soOzyenesinin konusunu sehirdeki
tasinmazlarin oluturdusu hallerde taraflar bunu acik bigekilde kararlatirmis
olmasalar bile bu hususun taraflarca zimni olarak katanldig farzedilerek tgsnmaza

getirilen mallar Gzerinde rehin hakkinin mevcudiyeti kabul edilir.

Kiraya verenin sahip oldugrehin hakkinin uygulanabilig bir sorun tgkil
etmekteydi. Zira kiracilarin ggunlugu ekonomik olarak zayif durumda olduklarindan,
kiraya verenin édenmemkira bedeli icin kiraciya kar actgl dava neticesinde kiracl
tazminata mahkum edilgiiolsa bile, bu bedelin tahsil edilebilmesi pek mumki
olamamaktaydi. Ekonomik olarak zayif durumda olan kiracilaguglugu teskil
ettiklerinden, kiraya verenlerin, kiracilardan, kira bedeli icin teminat gdstermelerini
talep etmeleri kendileri acgisindan pek muumkurgilde Zira bu durumda toprak
sahipleri arazilerini kiraya verecek kimseyi bulamadiklarindan kendileri icin asil amag

olan topraklarininsienmesini sglama imkanindan yoksun kalmaktaydtf&r

Locator (kiraya veren),conductoiun (kiract) kira sozlgmesine konu olan
mali kullanabilmesi ve bu maldan yararlanabilmesi icin kira kogegin detentiosunu
kiraciya nakletmekle yukumli olup bu bdoratorun kira sézlgmesinden dgan asil
borcudur. Locator, ayrica kiralanani so6alme suresince ongorulen kullanma amacina

uygun halde bulundurmak borcu altinda®fir Kiraya veren, aksi karasarilmis

YFINLEY, s. 110.
19BUCKLAND, A Manual Of Roman Private Law, s. 290; ; RADO, Borglar Hukuku, s. 134;
BUCKLAND, Text Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, s. 496-497; ZIMMERMANN, s.
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olmadik¢a, maddi olarak ve hukukenglmsiz olmakla birlikte kiralanan asil malin
ekonomik klevini yerine getirmesi icin bu mala 6zgulegnulan eklenti nitegindeki

mallari da {nstrumentum fungli kiraciya nakletmekle yukimludir. Zira bu mallar
binayi, b&, tarlayr tamamlayici unsur nitgihde olmalari sebebiyle onlarin bir kismi
gibi (quasi par$ kabul edilirlerdi ve aksi karagariimadik¢a, asil mala gkin buttn

hukuki islemlere eklenti vasfini kazangnolan bu mallar da dahil olurdu. Romal
hukukcular, bir ciftlik icindeki bazi mallari 6rgen koleleri, ehli hayvanlar ve ziraate

yarayan aletleri eklenti olarak kabul ederl&ti
Ulpianus, D. 19. 2. 15. 1:

“Ex conducto actio conductori datur. Competit autem ex his causis fere, ut
puta si re, quam conduxit frui ei non liceat forte quia possessio ei aut totius agri, aut
partis non praestatur, aut villa non reficitur vel stabulum uel ubi greges eius stare
oporteat vel si quid in lege conductionis conuenit, si hoc non praestatur, ex conducto

agetur ”.

Metinden anlaildigina gore, kiracl, kira sozlmesinden dogan bir dava
hakkina sahiptir ve kiracinin davagi sebeplerden dagilir: Kira konusu tanmazin
tamaminin veya bir kisminidetentio’su kendisine nakledilmiyorsa; kira konusu ev
veya kiracinin surulerini barindirmak igin kiralgdiahir tamir edilmiyorsa; kiraya
veren, kiraci ile Uzerinde ankrak kira sozlgmesine ekledikleri bir yuokamluligmo

yerine getirmiyorsa bu dava acilabilecektir.

Arazi kirasinin s6z konusu oldughallerde, kiraya verenin, kiraciya bazi arag

gerecleri de tedarik etmesi yaygin bir uygulama olmakla birlikte bu husus kiraya veren

acisindan kira sézmesinden dogan bir asil borg nitgfide desildir ™.

360; HARVEY, s. 59; ROBY, s.171; TAIROGLU, Bor¢lar Hukuku, s. 225; BORKOWSKI — PLESSIS,
S. 277.

DI MARZO, s. 239; UMUR, Ders Notlari, s. 412; BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law From
Augustus To Justinian, s. 496; ROBY, s. 172; BORKOWSKI - PLESSIS, s. 277; GRIDO, Esya
Hukuku, s. 12-13; KARADER CELEBICAN O., Roma Eya Hukuku, Ankara 2006 s. 78-79.

TMK. m. 686 “Bir seye iligkin tasarruflar, aksi belirtiimedik¢e onun eklentisini de kapsar.”

EINLEY, s. 108; bkz. D. 19. 2. 19. 2.
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Kiraya veren, kiracinin kira konusu maldan yararlanmasiplasezsa, bu
husus kiraya veren tarafindan s@mbenin ihlal edildgi sonucunu dgurur. Kiraya
verenin kira sozlgnesinden dogn bu borcuna aykiri hareket etmesi kiraciya bazi
yetkiler sglar. Bu durumda kiraci, kira konusustiamazi terketmek suretiyle kira
sbzlesmesine son verebilege gibi kira bedelini 6édeme borcundan kismen veya
tamamen kacinabilir. Kiraci kira bedelinin tamamini veya bir kismini 6nceden
odemise,actio conductiile 6dedgini geri isteyebilir. Kiraciactio conductiile ugrams
oldugu zararin tazminini de isteyebilir. Ancak kiracitazminat talebinden sonuc elde
edebilmesi i¢in kural olarak kira konusu maldan yararlanamamasinin kiraya verenin

kusurundan kaynaklangini ve bu ylizden zararamaggini ispatlamasi gerekir’

Kira bedelinin 6denmesi borcu, kira konusu malin kiraci tarafindan
kullanilabilmesi olangnin varlgina baglhdir. Bir diger ifade ile kiraya veren, kiracinin
kira konusu mali kullanmasini ve bu maldan yararlanmasglarea borcunu yerine
getirdigi muddetce, kiracinin kira bedelini 6deme borcu igaml strdirmeye devam
eder.

Bu konuda Digesta’da yer alan bir metyagdaki gibidir:
Alfenus, D. 19. 2. 27. pr.:

“Habitatores non, si paulo minus commode aliqua parte caenaculi uterentur,
statim deductionem ex mercede facere oportet: ea enim condictione habitatorem esse,
ut, si quid transversarium incidisset, quamobrem dominum aliquid demoliri oporteret,
aliguam partem parvulam incommodi sustineret: non ita tamen, ut eam partem

caenaculi dominus aperuisset, in quam magnam partem usus habitator haberet

Metinden anlaildigi Gzere, kiraci, kira konusu stamazdan yararlanma
imkéninin azalmasi halinde, kiraya verene sikaderhal kira bedelinin indirilmesi
talebini ileri suremez. Zira kiraci, kiraya verenin kira konusgintaazi tamir
ettirmesinden dogan olumsuzluklara bir 6lgtide katlanmakla mukell€fikat kiracinin

katlanma yukimlulignin kapsami tayin edilirken, stamazdan bekledi esas

12BUCKLAND, The Main Institutions Of Roman Private Law, s.274; ZIMMERMANN, s. 36.
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faydalanmay s#ayabilme imkaninin mevcudiyetini koruyup korumada 6zellikle
dikkat edilmelidir.

Bu metinden, kiraya verilmiolan bir tginmazda yapilansler dolayisiyla,
tasinmazin buyidk oranda kullanilamaz hale gelmesinerjlecek kiranin indirilmesi
(deductio ex mercefisonucunu dagrdugu anlgilmaktadir. Bu hususun tesbitinde, kira
konusu mali kullanma imkaninin ne kadar azaldiyik énem tgar. Buna gore, kiraya
verilen mala ilgkin her uygun olmayan durumun, kira bedelinde imdé&igidilmesi
sonucunu dogrmayacgl aciktir. Zira katlanilabilir rahatsizlik ve kiraoRusu
tasinmazda oturabilme imkaninin azalmasi ile evin esaatak kullanilamaz duruma
gelmesi farkliseylerdir*®. Gergekten bir evin kullaniminda, kira bedelinin indiriimesi
sonucunu dogran kicuk rahatsizliklar nerede bitmekte, kira beite tamaminin
ortadan kaldirilmasini gerektiren kot{iiee nerede damaktadir? Bu ayirim her somut

olayin 6zelliklerine gore yapilabilecek niteliktetit
Bu konuyla ilgili olarakDigesta’da yer alan bir er metne gore:
Alfenus, D. 19. 2. 30. pr.:

“Qui insulam triginta conduxerat, singula caenacula ita locavit, ut
guadraginta ex omnibus colligerentur. dominus insulae, quia aedificia vitium facere
diceret, demolierat eam: quaesitum est, quanti lis aestimari deberet, si is qui totam
conduxerat ex conducto ageret? Respondit, si vitiatum aedificium necessario demolitus
esset, pro portione, quanti dominus praediorum locasgefhd eius temporis
habitatores habitare non potuissent, rationem duci, et tanti litem aestimari: sin autem
non fuisset necesse demoliri, sed quia melius aedificare vellet, id fecisset, quanti

conductoris interesset, habitatores ne migrarent, tanti condemnari opbrtere

Metinden anlaldigi Gzere, bir kimse maliki oldwg bir bina icin kira
sozlesmesi kuruyor.Conductor kiraladgl binanin daireleri igin kendisinin 6dedgdi
kira bedelinden daha yuksek bir bedelle bir alt kira sozési kuruyor. Malik, tamir

edilmesi gerekiiini ileri stirerek binayi yikiyor. ger esas kiraci, kira sdzlaesine

13COLOGNESI, s. 338.
H4COLOGNESI, s. 347-348.
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dayanarak dava agmak isterse, kiraya veren neye mahkum edilecektir? Hukuk¢u bu
soruyasu sekilde cevap vermektedir: g&r kiraya veren evi gercekten tamir etmek
zorundaysa kiraci sadece yararlanargadiire icin dnceden odeglikira bedelini talep
edebilecektir. Fakat kiraya veren zorunlu olnfadalde keyfi bir sebeple evin yeniden
insas! i¢in tamirat yaptirngsa, esas kiraciningtams oldugu zarari yani tganmazi
kendisinin kullanimina tahsis edemgdicin alt kiracilarindan elde edemgdikira

bedeli nedeniyle olwn deger farkini da tazmin edecektir”.

Metinden anlaldigl Gzere kiracinin zararagtamasinin sebebi kira konusu
maldan yararlanmasinin engellenmesidir. HukuBeuvius kiraya verilmg bir binanin
kullanilamamasi durumunda, kira bedelinin 6denmesi yukugililin zorunlu olarak
durac& ve malin kullanilamagi sire icin kira bedeli 6dengse bunun Kkiraci
tarafindan geri istenmesi gerekgcegorisinden hareket etmektedir. Bu durumda
mucbir sebep (is maio), dolayli ancak belirgin olarak kendini gdstermektedir.
Gergekten, ger evin malik tarafindan yikilmasi kacginilmaz idiybe durumda malik
kiraciya, sadece evin kullanilamgdsuireye kagilik gelen kendisine dnceden 6degmi
olan kira bedelini geri 6demekle sorumlu tutulur. Malik tarafindan yapg&arin
mutlak bir zorunluluk olmayip, sadece daha Iyisini yapmayl istemesinden
kaynaklanmasi durumunda, kiraci sadece kira bedeligi, danayi tekrar kiralany
olmasi sebebiyle elde edebilgcelaha yiksek miktari da isteyebilir. Birgérr ifade ile
bu durumda malik, sadece kira bedelingillekiracinin yarari neyi gerektiriyorsa onu
kiraciya 6demeli yani kiracinin bu sebeplgrams oldugu zararin tamamini tazmin
etmelidir. Bu olayda kiraciya taninan talepler arasindaki farklilik, binanin normal
kullanimini engelleyensin kacinilmaz olup olmamasina dayanmaktadir. Temelde
kiraya verenin kira konusu mali stgee siresince kiracinin kullanimina tahsis etme
borcunu yerine getirmemesindengam sorumlulugnu ortadan kaldiran “zorunlulug”
ya da Vis maiot un varligl, kiralanan malin kullanimi ile kira bedeli arasakd
bagliliktan dogan bir baka duruma yol acmaktadir. Bu husus s§izleden dgan
riskler (tehlikeler) grubuna girmektedfr.

15COLOGNESI, s. 340; ZIMMERMANN, s. 361.
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Africanus, D. 19. 2. 33:

“Si fundus quem mihi locaveris publicatus sit, teneri te actione ex conducto, ut
mihi frui liceat, quamius per te non stet, quo minus id praestes: quemadmodum, inquit,
si insulam aedificandum locasses et solum corruisset, nihilo minus, teneberis. Nam et si
vendideris mihi fundum isque priusquam vacuus traderetur publicatus fuerit, tenearis ex
empto: quod hactenus verum erit, ut pretium restituas, non ut etiam id praestes, si quid
pluris mea intersit eum vacuum mihi tradi. Similiter igitur et circa conductionem
servandum puto, ut mercedem quam praestiterim restitutas, eius sicilicet temporis quo
fruitus non fuerim, nec ultra actione ex conducto praestare cogeris. Nam et si colonus
tuus fundo frui a te aut ab eo prohibetur, quem tu prohibere ne id faciat possis, tantum
ei praestabis, quanti eius interfuerit frui, in quo etiam lucrum eius continebitur: sin vero
ab eo interpellabitur, quem tu prohibere propter vim maiorem aut potentiam eius non

poteris, nihil amplius ei guam mercedem remittere, aut reddere débebis

Metinden anlaildigina gore, kira sOzéenesinin konusunu oltigran ciftligin
sonradan kamukirilmasi halinde, kiraya veren, kiracinin kira ksou maldan
yararlanmasini gamakla mukellef oldgundan, bunu ggayamamakta kusuru olmasa
bile, kira s6ztemesine goére kiraciya karsorumlu olur. Buna benzer olarak, satim
sbzlesmesinin  konusunu oltigran ciftlik, zilyetligi aliclya nakledilmeden ©nce
kamulatirilirsa, satici satim sozlmesine gore aliciya karsorumlu olacaktir. Fakat bu
durumda saticinin sorumlulugun kapsami, satim bedelinin geri 6denmesi ilelsdm
Yani alicinin, zilyetlgin kendisine nakledilmesi neticesinde elde egdedaydayi
saglayamamasindan @an zarar nedeniyle saticinin sorumlwlog gidilemeyecektir.
Hukukcuya gore satim sozhaesi icin gecerli olan bu kural kira stgteesinin sz
konusu oldug hallerde de uygulanmalidir. Bu durumda kiraya neigracinin daha
onceden 6demioldugu kira konusu maldan yararlanamadsiireye kagnlik gelen kira
bedelini geri vermekle kira sozlmesinden dogn sorumlulugnu yerine getirngi olur.
Fakat bir ciftlik kiracisi, kiraya veren veya kiraya veren tarafindan engellenmesi
muimkun olan biri tarafindan kira konusu ciftlikten yararlanmaktan alikonulursa, kiraya
veren kiracinin bu sebeple ugramidugu biutln zararlardan sorumlu tutulacaktir. Buna

karsilik kiracinin, kira konusu maldan yararlanmasi Y& aerenin engelleyemeilibir
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kisi tarafindan guclgdirilirse, kiraya veren sadece aknoldugu kira bedelini geri

ddemek veya kira bedelinden indirim yapmakla mukellef olacaktir.

Bir colonusun kendisine kiralanan tarimsal togeagirmesinin engellenmesi
olayinin incelendii bu metinde, bu engellemenin kiraya verenin sorilugiunu
doguracak nitelikte olmasiyla, micbir sebeyis( maior) neticesinde ortaya c¢ikmi
olmasi birbirinden acik bir bicimde ayrilgtir. Metinden anlaldigl Gzere, kiralanngi
bir arazi Gzerindeki 6zel mulkiyetin kaldirimasi durumu, mucbir sebep rhaio)
sayllarak, kiraci ile kiraya veren arasindakikilier buna gére diizenlenmektedft Bu
meselenin ¢ozuminde Hukuk@erviugdan beri ¢cok acik bir bicimde oltgrulmus olan
ilke uygulanmaktadir. Buna goreplonusun kira konusu topraktan yararlanamamasi,
kiraya verenin sorumlulug olmadan gercekjenisse, sadece kira bedelinin geri
verilmesi s6z konusu olur. Ayrica kiraclya “yararl neyi gerektiriyorsa” ilkesiggere

kiraya verilen malin kullaniimasindan elde edebig¢ceiktar verilmez*’.
Ayni konuya ilgkin bir diger metin aagidaki gibidir:
Africanus, D. 19. 2. 35. pr.:

“Et haec distinctio convenit illi, quae a Servio introducta et ab omnibus fere
probata est, ut, si aversione insulam locatam dominus reficiendo, ne ea conductor frui
possit, effecerit, animadvertatur, necessario necne id opus demolitus est: quid enim
interest, utrum locator insulae propter vetustatem cogatur eam reficere an locator fundi
cogatur ferre iniuriam eius, quem prohibere non possit? Intelegendum est autem nos
hac distinctione uti de eo, qui et suum praedium fruendum locaverit et bona fide
negotium contraxerit, non de eo, qui alienum praedium per frauldeawverit nec

resistere domino possit, quominus is colonum frui prohibeat

Metinden anlaildigina goére, kira konusu evin yeniden ass sebebiyle
kiracinin evden yararlanmasi imkanssmisa, incelenmesi gereken husus tamiratin
zorunlu olup olmadiidir. Kira konusu evi iginde bulundugdurum sebebiyle tamir

etmek zorunda olan kiraya veren ile engelleyergielir kisi tarafindan kira konusu

18CARADENIZ 0., Roma’da Kamuldirma ve ‘Kamu Yarar’ Kavrami, Ankara 1975, s. 20.
COLOGNESI, s. 341.
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ciftli ge yapilan tecavize katlanmak zorunda olan kirayanvarasinda bir fark yoktur.
Her iki durumda da kiraya veren miulkiyetine sahip oldidr tasinmaz icin iyiniyetli
olarak kira sozlgmesi kurmaktadir. Ancak bBeasina ait bir tanmazin hileli
davranilarak kiralanmasi ve sonu¢ olarak kiraya verenin, asil malikin kiracinin
tasinmazdan yararlanmasina engel olmasinal kamyamamasi bu iki durumdan farkli

bir durum arzetmektedir.
Alfenus, D. 19. 2. 30. 1:

“Aedilis in municipio balneas conduxerat, ut eo anno municipes gratis
lavarentur: post tres menses incendio facto respondit posse agi cum balneatore ex
conducto, ut pro portione temporis quo lauationem non praestitisset, pecuniae

contributio fieret.

Metinden anlaildigl Gzere, Magistra, tim Roma vatanglarinin (cretsiz
olarak yararlanmasi i¢in bir hamam kiraliyor. Kira s@atesinin kurulmasindan ¢ ay
sonra yangin ¢ikiyor. Hukukc¢Berviuaun bu mesele ile ilgili olarak vergi cevapsu
sekildedir: Kiraya verene kar kira sdzlemesine dayanilarak acilacak davada, kira
konusu mal kira s6zjenesi suresince kullanima uygun halde bulundurulfadin bu

suireye kagilik gelen dnceden 6dengriira bedelinin geri 6denmesi istenebilir.
Alfenus, D. 19, 2, 30, 4:

“Colonus villam hac lege acceperat, ut incorruptam redderet praeter vim et
vetustatem: coloni servus villam incendit non fortuito casu. non videri earn uim
exceptam respondit nec id pactum esse, ut, si aliquis domesticus eam incendisset, ne

praestaret, sed extrariam vim utrosque excipere voluisse

Metinden anlaildigina gore, ciftlik kiracisinin bir ciftlik evine gkin olarak
yaptgl kira sézlgmesine konulan bir hukiam ile kiraciya, kiralanaryi gliclerlerden ve
eskimelerden kaynaklananlar sthdaki tehlikelere kar koruma yukamlulga
getirilmistir. Kiracinin kolesi ciftlik evini kasith olarak akiyor. HukukguServiudun
cevabisu sekildedir: Kélenin evi yakmasi kiracinin koruma yikdiiliginin dginda

tutulan bir husus olmagil gibi taraflar kiracinin, beraberinde kiralanandirgezi bir
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kimsenin yangina sebebiyet vermesi halinde bundan sorumlu tutulriayack
kararlgtirmamslardir; taraflar dy gtcleri kiracinin koruma yukimlUgiinin kapsami

disinda tutmak istenglerdir.

D.19.2.30.1'de bir hamamin, D.19.2.30.4’'de bir ciftlik evinin yanmasi s6z
konusudur. Birinci olayda, bivagistra tarafindan ttiingehir devleti yurttalari yararina
yaptirilan kira sozlgnesi ile, s6zlgnenin konusunu oltgran hamamin tim Roma
yurttaslar tarafindan tcretsiz olarak kullaniimasi amagigtir. Kira s6zlgmesi stresi
icinde, mucbir sebepvice maiol) olarak nitelendirilebilecek bir yangin nedeniyle bu
kullanimin gerceklgememesi durumunda, kira konusu malin kullanilaghadireye
karsilik gelen 6nceden o6dengnblan kira bedelinin geri istenmesi kabul editmi
Ciftlik evinin kiralanmasina ikikin diger olayda ise kiracinin bir kdlesinin, ciftlik evin
kasith olarak yakmasi halinde kiracinin meydana gelen zarardan sorumlu tutulup
tutulamayacg tartsilmaktadir. HukukguServius kélenin fiilinin bu kowllar altinda
sbzlesmede Ongorulmiugplan visin kapsami igine girmeye@ei dustinmektedir. Zira
sbzlesmeye eklenenvis, kiracinin dg¢ giclerden sorumlu tutulmamasi amacina
yoneliktir. Oysa bir kélenin kasitl davrgni malikinin sorumlulug@ icine girer. Bu
nedenle koéle tarafindan gercegidlen vis'i (kuvvet), kole ile maliki arasindaki gki
dolayisiyla, kélenin malikinin ginda diginmek olang! yoktur'®

Kiraya veren kira konusu mall sogihee slresince o©ngoérulen kullanma
amacina uygun halde bulundurma borcunun bir sonucu olarak kiracinin, kira konusu
mall rahatca kullanmasi ve ondan yararlanmasi icin gerekli tamirleri yapmakla
yukimltddr. Bu nedenle kira konusu mal kiracinin kusuru olmaksizin hggarsaive
gerekli tamirleri kiraci yaptirirsa, kiraci kira bedelinin indirilmesini isteme hakkina
sahiptir. Bir dger ifade ile kiraya veren, kiracinin bu sebeple ygpoidugu masraflari

(impensag’® kasilamak zorundadir. Klasik hukuka gore, kiraci, mgd@tg1 zorunlu

"'®COLOGNESI, s. 342.

9 mpensaeBir kimsenin, bskasina ait mal tizerinde yapyoldugu her tiirli masraf: Para, mal veya
yapilan bir § de masraf sayilirdi. Masraflarin zorunlmpensae necessarigdaydali {mpensae utilés
ve liks (mpensae voluptarigetarzindaki ayirimi dgsmez nitelikte dgildir. Malik icin meydana
getirdigi iktisadt degisiklik gbz onlinde tutulur ve yerine gore takdir edilirdi.

Impensae necessariggorunlu masraflar): Bir malin bozulmasina,geleéni kaybetmesine veya telef
olmasina engel olmak icin yapilan masraflar. Klasik hukukusgnianusdevrinde, iyiniyet sahibi zilyet,
istinkaki talep edilen mal tGizerinde yaptzorunlu masraflarin tamamini isteyebilirdi.
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masraflar talep edebilecekkemstinianushukukunda ise kiraci, mala yagtifaydali
masraflari da isteyebifif’. Ayrica kiraya veren kira konusu malin vergilerini de

odemekle mikelleftif

Bu konuyla ilgili olarakDigesta 43.10.1.3'de yer alan bir metinden gitdag)
Uzere, herkes evinin ontndeki caddenin onarimi ile ilgilenmek, su yollarini temiz
tutmak ve araclarin gegine engel olmayacagekilde hareket etmek zorundadir. Bir ev
ya da arazide kiraci olarak kalarsiler, mulkiyete sahip olan ki bu gorevleri yerine
getirmiyorsa, gerekli masraflari kendileri yaparlar ve bu masraflarin kira bedelinden

dustrilmesini isterler.

Ancak locator (kiraya veren), 6nemsiz tamirler dolayisiy@nductoiun
(kiraci) kira konusu mal icin yapgoldugu olaggzan masraflardan sorumlu olmgdgibi;
butiin kusur derecelerindemriinis culpa sorumlu olan kiracinin ihmali neticesinde

meydana gelen zararlardan da sorumigildi '

Locator (kiraya veren), kiralananin benzggylerden beklenen yararlanmayi
saglayacak vasiflara sahip olmamasi bigetiifade ile kiralalananda maddi bir ayibin
mevcut olmasi halinde conductarkarsi sorumludut®>, Maddi ayip, malda mevcut olan
bir eksiklik ya da bozukluk olup bu eksiklik ya da bozukluk maldan yararlanmayi
glclsstirir veya malin kullanimini engeller. Kiraya verenayiba kayi tekeffllden
sorumlu tutulmasini gerektiren durumlar, kiralananin sgaégle 6ngortlen kullanmaya
elverisli durumda teslim edilmemesi ve kiralanani séale slresince sodzimede
ongorilen kullanmaya elveti halde bulundurma borcunun ihlal edilmestétr Kiraya
veren, kira konusu malda mevcut olan ve kendisinin gildkya bilmesi gereken maddi

ayiplar dolayisiyla kiracinin ugdigl zarari tazmin etmekle mukelleftir. Zira kiraya

Impensae Utilegfaydali masraflar): Bir malin gerini ve getirdgi semereleri arttiracaekilde, tzerinde
yapilan masraflar. Klasik devirde, istihkaki talep edilen malin iyiniyet sahibi zilyedi, faydali masraflar
sebebiyle hapis hakkinaefentig sahipti. lustinianushukukunda masraflar, malin gkxini ssacak kadar
yuksek oldgu takdirde, bunlari isteyemez, fakas tollendisini (masraf etigi malzemeleri alip gétirme
hakki) kullanabilirdi. UMUR, Ligat.

120p| MARZO, s. 444; TAHROGLU, Borclar Hukuku, s. 225.

12 EE, s. 317; BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s.290; RADO, Borclar Hukuku, s. 135;
BUCKLAND, Text-Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, s. 497.

124 EE, s. 317; BUCKLAND, Text- Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, s. 497.
»BUCKLAND, The Main Institutions Of Roman Private Law, s.274-275; LEE, s. 317; BUCKLAND, A
Manuel Of Roman Private Law, s. 290; ROBY, s. 171.

?%YAVUZ — OZEN - ACAR, s. 147.
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veren, kira konusu malin, kiracinin kendisinden bekiethydalanmayi sgayacak
vasiflara sahip olmasindan; birska deysle kiralananin benzegeylerden beklenen
ekonomik yararlanmayi gtayabilecek nitelikte olmasindan kiraciya gasorumludur.
Klasik sonrasi hukuka gore kiraya veren, kira konusu malin ayipguwhdubilmedgini
ispat etmy olsa bile, kiralananin gizli ayiplarindan dolayradiya kagi sorumludur.
Kiraya verenin sorumluluiun tayininde kullanilan 6lcit kendslerini idare eden
dirtist bir yurttatan beklenen dikkat ve 6zeni gosterip gostergidii>>. Kira konusu
malin ayipsiz oldugna iliskin garanti, taraflarin kira sotziemesine kiraci lehine
koyduklari bir hikim veyssart ile kiraya veren tarafindan ozellikle yiklenigmi
olabilir'?®. Kira konusu mal, ayipli olmasi sebebiyle kendisinden beklenegarola
yararlanmayl sdayamayacak durumdaysa; kiraactio conductiile ugrams oldugu

zararin tamaminin tazminini isteyebilir.

Kiracinin zarara ugramasinin sebebi kira konusu malin kendisi deirlabil
Ornegin kiralanan kélenin gerekli vasiflara sahip olmamsebebiyle, kiralanmasindaki
amaca hizmet edecek faaliyetlere uygun olmamasi halinde, kiracinirsnsédén
bekledigi faydayi s@layamadgindan s6z edilebilir. Kéle, suc&iémli bir kdle olabilir,
kiracinin malini ¢alabilir veya kiraciya zarar verecegkhair davrargta bulunabilir.

Bu konuda Digesta’da yer alan bir metyagdaki gibidir:
Labeo, D. 19. 2. 60. 7:

“Servum meum mulionem conduxisti: neglegentia eius mulus tuus perit. si ipse
se locasset, ex peculio dumtaxat et in rem versom damnum tibi praestaturum dico: sin
autem ipse eum locassem, non ultra me tibi praestaturum, quam dolum malum et
culpam meam abesse: quod si sine definitione personae mulionem a me conduxisti et
ego eum tibi dedissem, cuius neglegentia iumentum perierit, illam quoque culpam me

tibi praestitorum aio, quod eum elegissem, qui eiusmodi damno te adficeret

Metinden anlgldigl Gzere bir kimse bir koleyi katirci olarak kiralanmve

kolenin dikkatsizlgi yuzinden kiracinin katiri 6lmtigr. Eger kéle kendi kendini

128UCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s. 290; BORKOWSKI - PLESSIS, s. 277.
128Kz, Ulp. D. 19. 2. 15. 1.
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kiraladiysa, kiraya veren ancak elde @tiazanc veya koélenipeculiunmiu 6lgusinde
verdigi zararlardan sorumlu olacaktir. Ancak, koleyi makkaya vermgse, kiraya
veren (malik), kastinin ve ihmalinin vai disinda baka hicbiseyden sorumlu
olmayacaktir. Ber kiraci, kiraya verenden, katircityr belirli hichkiimseyi ayirmadan
kiraladiysa ve kiraya veren dikkatsgliile kiracinin katirini oldureni secip verdiyse,

kiracinin kaybina neden olan birini sggicin, culpa nedeniyle sorumlu olacaktir.

Bu durumda kiraya vereniactio conductiadavasindan dagh sorumlulgunun
temelinde ne yathi hususunda Hukukcluabeo tarafindan yapilan ayirgu sekildedir;
kira sOzlgmesinin konusu nevi itibariyla mi belirlengtit, bir diger deysle katir
suristicu olarak kullaniimak Gzere kiralanacak kolenin selgoatora mi birakilmstir
yoksa ferden tayin edilmive secilmg belirli bir kélenin kiralanmasi mi amaclangnr?
Eger secimocatora birakilmgsalocator kira konusu malin, kullaniima amacina uygun
vasiflara sahip olmasindan sorumlu olup, kira stzésinin gerektirdii vasiflara sahip
olmayan bir kdleyi secrgse, kiraciya kar kolenin ayipli olmasi sebebiyleulpa in
eligendo sorumlulug s6z konusu olacaktir. Belirli bir kdlenin kiralaam halinde ise;
kiraya verenin sorumluluiun belirlenmesindeki 6lcut yineilpa olacaktir. Fakat bu
durumdaculpa in contrahend8’ sorumlulu@ s6z konusu olacaktitocatorun kusuru,
kiraladgl kolenin kinin ehli bir katir strictist olamayacak kadar tembalif veya
tecribesiz oldugnu belirtmemi olmasindan bir ger ifade ile bir katiri idare etmek
yeterliligine sahip olmayan bir kéleyi kiralamiolmasindan kaynaklanabilidkinci

durumda kiraya verenin sorumlulugkira konusu malin s6zlme ile 6ngorulen amaca

127Culpa in contrahendgAkdin miizakeresi safhasindaki kusurlu dawgariviiizakere safhasinda diiriist
davranma yukumlulgi, akdin yapilmasi veyaartlarinin tesbiti hususundaki kararlara tesir edecek
hususlarda aldatici davrata bulunmamayi, gerekli bilgileri kartarafa vermeyi kapsagli gibi kari
tarafin hataya difiigiinii farketme halinde onu ikaz etmeyi de gerektirebilir. Mizakere safhasindaki
yukamliluklere, kayi tarafinsahsini ve malini bu safhada zarardan koruyacak tedbirlerin alinmasi da
sokulmaktadir. Bir taraf akdin miuzakeresi safhasindaki yukimlultkleine aykiri davranirsa, bu tutumu,
bazen aktin iptaline imkan verir, bazen de akit in'ikad gtplsun veya olmasin akdin muizakeresi
safhasindaki kusurlu davrata kagi tarafa verilen zararin tazminin gerektirirGOZMAN K.- OZ T.,
Borglar Hukuku Genel Hilkiimlefstanbul 2000, s. 70-71.

Culpa in contrahendokdkenini Roma Hukukunda bulmaktadir. Roma Hukukuna gore akdin miizakeresi
safhasinda hile yapilgh takdirde actio doli'nin acilmasi mimnkindi (D. 4, 3, 18, 3). Miuzakeresi yapilan
s6zleame iyiniyete tabi bir sozlene ise (egotium bonae fidgi bu sdzlemenin davasiyla tazminat
istenebilirdi. Klasik devirdeculpa in contrahenddan sorumluluk icin kasit unsuru arapgdihalde
lustinianushukukunda ihmalin va halinde de taraflarin soruml@una gidilebilmekteydi. Ginimiiz
hukukundaculpa in contrahendaun mevcudiyeti halinde haksiz fiil kurallarinin mi yoksa sgimenin

ihlali kurallarinin mi uygulanaga tartsmalidir. ERDGMUS B., Borglar Hukuku, s. 29-30, dn. 60.
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uygun oldgu, bir diger ifadeyle kiracinin ondan beklgdi faydayr s&layacak
Ozelliklere sahip oldug hususunda kiraya veren tarafindan yuklepildiarsayilan

garanti sorumlulugna yakin bir sorumlulukttd®,

Ancak kiraya verenin bu olaydaki sorumlulugunun tesbiti hususunda ileri
surdlen baka goruger de mevcuttur. Bir kimsenin, deasinin koélesini katir strtictisu
olarak kiraladgl ve koleninneglegentia’si (ihmal) ileonductotun katirinin oldig bu
olayda kole kendi kendini kiralamiise sorun yoktur. Kiraya veren (malik),
sbzlesmeden sgadigl kazang ya da kdlesinipeculiumu 6lgctsiinde zarardan sorumlu
olacaktir. Ancak koéleyilocator (malik) kiralamsgsa, kasti ya da ihmali olmadikca
sorumlu tutulamayacaktir. Sorumlulugihmali ileconductofun katirini 6ldiren koleyi
secmesine Rghidir. Su halde koleyi conductor secerse,locator hi¢c sorumlu
olmayacaktir; cunki secmede kusur yoktur. Katir sdrlcusinin seclogator
yaptginda ise sadece kastindan ve ihmalinden sorumlu okiilesinin
negligentia’sindan sorumlu tutulmasi kabul edilmemektedir. Bu @ors@avunan
hukukcularin altini cizdii nokta kiralanan kodlenin sézlmenin konusunu &il etmesi
ve kiracinin malina zarar vermesidir. Bu nedenle yardigatuslarin sdzkgmenin
konusunu oluuran mala verdikleri zararlardan otard  malikin  (gialanin)
sorumlulugunu ifade ederculpa in eligend®® tanimi buraya uygun diemektedir.
Burada daha ziyade kiraya verenirglamayi taahhtt egii seyleri yerine getirmede
kusurundan dulpa in contrahendo) stz edifiinden, kiraya veren yeterli niteliklere
sahip olmayan bir katir suriicisunu segmede higbir kusurunun @gmad&anitlamak
suretiyle de sorumluluktan kaginamayacaktir. Zira kiraya veren secmede kusurunun

olmadgini kanitlasa bile, ggdamayi taahhtt egli seyi yerine getirmede kusurundan

?®ZIMMERMANN, s. 361-362; STEIN P., Fault In The Formation Of Contract In Roman Law And
Scots Law, London, s. 106-107.

2% ardimei sahislarin fiillerinden sorumluluk Tirk Hukukunda esas olarak Borglar Kanununun 55. ve
100. maddelerinde diizenlenytini.

TBK m. 55/1'e gére “Bgkalarini istihdam eden kimse, maiyetinde istihdamgietkimselerin ve
amelesinin hizmetlerini ifa ettikleri esnada yaptiklari zarardan mesWdiéadar ki bdyle bir zararin
vukubulmamasi i¢in hal ve maslahatin icalgettititin dikkat ve itinada bulungunu yahut dikkat ve
itinada bulunmsg olsa bile zararin vukuuna mani olamayanaispat ederse mesul olmaz”.

TBK m. 100/1’e gbére “Bir borcun ifasini veya bir bor¢ctan miitevellit bir hakkin kullaniimasini kendisi ile
beraber ygayansahislara veya maiyetinde ganlara velev kanuna muvafik surette tevdi eden kimse,
bunlarin glerini icra esnasinda ika ettikleri zarardan dolagedtarafa kan mesuldir”.

TBK m. 55'de istihdam edilenin vergli zararlardan dolay! istihdam edenin sgmie dgi sorumlulgu
dizenlenirken, TBK m. 100’de yardimgahis kullanan kimsenin, bu yardim@ahsin verdii zararlar
sebebiyle s6zlgneden dgan sorumlulgu dizenlenmsiir.
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dolayr sorumlu olacaktir. Bu nedenle burada kastedilen kiraya verenin kusursuz

sorumlulug deildir %,

Paulus, D. 19. 2. 45. pr.:

“Si domum tibi locavero, et servi mei tibi damnum dederint vel furtum fecerint,

non teneor tibi ex conducto, sed noxadtioné.

Metinden anlaldigl Uzere, ger bir kimse evini kiraya verirse ve kiraya
verenin koleleri kiracinin zararggtamasina sebep olurlarsa ya da kiracinin bir malini
calarlarsa, kiraya veren Kkiraclya kakira s6zlemesinden dolay! d@ bir noxa dava

ile sorumlu olur.

Hukukgu Paulusa go6re locatorun kusuru sdz konusu olmagndan,
conductotun locatora karl kira stzlemesine dayanarak dava agcmasi da s6z konusu
olamayacaktir. Bu durumdeonductor zarar verenimoxa teslimine olanak ggayan
haksiz fiil davasi acgabilecektifu halde D.19. 2. 60. 7 ve D.19. 2. 45 pr. gbz 6nine
alinarak genel bir ilke belirlenebilir. Bu ilkeye gore; klasik devriglaanda bir malik
hizmetlisinin calsmasi ile ilgili olarak ihmalkar davrangsa ya da dikkatli bir kinin
gostermesi gereken dikkat ve 6zeni gostermgsensorumludur. Aksi halde bu kimse
stzlesme dolayisi ile sorumlu tutulamayacakilr Metinlerin ait oldgu donem
dusinuldiginde sozlgmeden dogan sorumlulug alanina yardimcisahislarin

fiillerinin alinmadp) sdylenebilit®2
Ulpianus, D. 19. 2. 19. 1:

“Si quis dolia vitiosa ignarus locaverit, deinde vinum effluxerit, tenebitur in id
quod interest nec ignorantia eius erit excusata: et ita Cassius scripsit. Aliter atque si
saltum pascuum locasti, in quo herba mala nascebatur: hie enim si pecora vel demortua
sunt vel etiam deteriora facta, quod interes,t praestabitur, si sciisti, si ignorasti,

pensionem non petes, et ita Servio, Labeoni, Sabino glacuit

GUVEN D. T., Culpa In Eligendo, Yardim§iahsi Secmede Kusur Nedeniyle Sgéaleden Dgan
Sorumluluk,istanbul 2001, s. 57-60.

13IBUCKLAND W. W., Slavery, s.162, FRIER B. W., Tenant's Liability For Damage To Lanlord’s
Property In Classical Roman Law, s. 262 (zikr. GUVEN, s. 62, dn. 173-174).

32 ZIMMERMANN, s. 361; GUVEN, s.61.
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Metinden anlgldigina gore, bir kimse ayipl olduklarini bilmeden lagini
kiraya veriyor ve kiracininsarap muhafazasi icin kullarggh ficilar sizdiriyor. Bu
durumda kiraya veren ayibin mevcudiyetini bilmemesingmeen kiraciya ka
sorumlu olacaktir. Ancak iginde zehirli otlar yggn bir arazinin kiralanmasi halinde,
kiraya verenin sorumlufgu farkh sekilde tayin edilecektir. Kiracinin &rlar 6lur veya
hastalanirsa, kiraci ancak kiraya verenin arazinin icinde zehirli otlagegetir arazi
oldugunu bilmesi halinde ugams oldugu zararin tazminini talep edebilecektir; fakat
kiraya veren ayibin mevcudiyetinden habersizse, ortaya c¢ikan zarardan sorumlu

tutulamayacak ve kiraci sadece kira bedelinin indirilmesini talep edebilecektir.

Kaynaklarda yer alan bu olaya gore kiralanan ficilar ayipli olmalari sebebiyle
kiracininsarabini sizdirmgtir. Bu durumda kiraya veren ayibin mevcudiyetinimase
bile kiraciya kagi sorumlu olacaktir. Ancak benzer birska olayda kiraya verenin
sorumlulugu farkh bir sekilde tayin edilmektedir. Bu olaya gore zehirliasticeren bir
araziyi kiralayan kiracinin giri 6lmusttr. Fakat kiraci sadece kiraya verenin, arazinin
zehirli otlar icerdgini bilmesi halinde tazminat talep edebileceKilr Benzer iki
uyusmazlik hukukcular tarafindan farklisekillerde c¢o6zimlenginden, Romali
hukukgularin her somut olaya goére farkli gddendirmelerde bulunduklari ve bu
sebeple kiraya verenin sorumlulugle ilgili olarak genel bir ilke aramanin yersiz
oldugu soylenebilir mi? Romali hukukcular hukuki uggzlhklari ¢6zime
kavugururken iki veya muhtemelen ¢ farkli sorumlulugini mi uygulamaktaydilar;
sarap muhafazasi icin kullanilan figilar ve benzgrakarin s6z konusu oldugolaylar
icin kusursuz sorumluluk gecerli iken gayir olarak kullanilan arazi s6z konusu olunca
sadece kasittan sorumluluk kurali gecerli olacak ve bunlajuinddki gyalar icin ise
muhtemelen kusur sorumluluguygulama alani bulacaktir denilebilir mi? Hukulagul
tarafindan busekilde bir sorumluluk sistemi gstiriimesinin arkasinda yatan sebep
nedir? Busekildeki bir sorumluluk sisteminin problem yaratgckesindir. Otlak olarak
kullanilacak bir araziyi kiraya veren kimse, arazinin zehirli otlar igamdibilecek
durumda olsa bile kiraciya karsadece kasittan dolayr sorumlu ikemap muhafazasi
icin kullanilacak figilari kiraya veren kimsenin sorumluluk derecesinin kusursuz

sorumluluk olarak tayin edilmesinin gerekgesi nedir? Bu durumda kirasaiese ile

133STEIN, s. 101.
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ficilar kiraya verenin, bu figilarin kiracingarabini sizdirmasi halinde bunun sebebi ne
olursa olsun, kiracinin bu yizden ugradearari tazmin edegmin kararlgtirildig

soylenebilir mi?34

Bu problemin ailabilmesinin tek yolu bu iki olay1 da kapsayacakelebir ilke
olusturulmasidir. Buna gore kiraya veren, kira konusdimayipl oldugunu biliyorsa
veya bilmesi gerekiyorsa bundan sorumlu olacaktir. Bu acidan @akddikira konusu
malin ne oldu@ hususu sorumlulwih tayininde 6nem kazanacaktir. Ayipl ficilarin
kiralanmasi halinde kiraya verenin bunu bilmemesi mazur goérilemgpdea
kendisinin ihmali oldgu farzedilir. Bu konuda &éli tahminlerin yurutilmesi
mumkidnduar: Buydk ihtimalle kira stzlmesine konu olacak figilari kiraya veren
sectiginden, kiracinin bu figcilarigarap muhafazasi icin uygun olup olmadi bilme
sansi yoktur. Buna karlik bir arazinin kiralanmasi halinde, kiraya veremiu arazide
zehirli otlar yetstigini bilmemesi mazur gorilebilegmden, bu hususu bilmemesi
sebebi ile kendisine bir kusur atfedilememesi normaldir. Bu sebeple kiraya veren,
arazisinde zehirli otlar yetigini bilmedigi icin sorumlu tutulamayacaktir. Bu
aciklamalar g6zonunde bulundurularak bigddendirme yapildinda ficilarini kiraya
veren kimseden beklenen dikkat ve Ozenin, bir araziyi kiraya veren kimseden
beklenebilecek dikkat ve 6zenden farkli oldugdylenebilr. Arazisini kiraya veren
kimseden farkl olarak ficilarini kiraya veren kimsenin bu ficilarda mevcut olabilecek
maddi ayiplari bilmesi gerekinden, bunu bilmemesi kendisinin bu hususta ihmali
oldugu sonucunu dguracaktir. Buna gbére Romali hukukgularin, kira kanusalin
ayiph olmasina ikkin farkli dezerlendirmelerde bulunmalari sogheeye konu olan
malin nitelginden kaynaklanir. Bu nedenle nevi olarak tayin redgil bir malin
kiralanmasi halinde kiraya veren, s@oheye konu olan mali segmekte kusuru olup
olmadgina bakilmaksizin meydana gelen zarardan sorumbakti®; buna kaulhk kira
konusu malin, taraflarin Gzerinde agtillari bir diger ifade ile ferden tayin edilgi

parca borcu olugiracak nitelikteki bir mal olmasi halinde kiraya ree sadece

13%7IMMERMANN, s. 366-367.
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mevcudiyetinden haberdar oklu ayiplar dolayisiyla kiracilya kar sorumlu

olacaktir®.

Kiraya verenin kira konusu mali sotghee slresince kiracinin kullanimina
elverisli halde bulundurma borcunun mevcudiyeti,geti bir yonu ile kiracinin
kiralanandan ihtilafsiz bir surette yararlanmasini temin etme yukunililig
beraberinde getirtf®. Bir diger deyile kiraya veren kiraciya kar maldaki hukuki
ayiplardan (zap#victio) sorumludur. Hukuki ayip, malin hukuki durumunda mevcut
olan bir dizensizlik yizinden UcgunciUsikin 0 mal Uzerinde bir ayni hak iddia
etmesidir. Bu nedenle ucglncu birgskkira konusu mal Uzerinde bir ayni hakka sahip
oldugunu ileri strerek kiraclyr t&nmazdan tahliye ederse, kiraci, kiraya verene
basvurabilir. Zira kiracinin, kira konusu maldan yaeammasinin, kendisinin sahip
oldugu haktan Ustin bir hakka sahip olan t¢lncu Birterafindan engellenmemesinde
menfaati vardir. Boyle bir durumda kiraya verenin iyiniyetli olmasinin hatta kendisine
bir kusur yuklenememesinin 6énemi yoktur. Ancak kiraya veren, kiraclya kalacak uygun

bir yer sglamak suretiyle etio conductiden dgzan sorumluluktan kaginabileceKif.

Buna kagilik kira konusu tanmazin kamulgtirilmasi halinde kiraya verenin
sorumluluguna gidilemeyecektir. Fakat boyle bir durumda kiragaen kiracidan kira
bedelinin 6denmesini talep edemeyecéitir

Bu konuyla ilgili Digestéda yer alan metinlersagidaki gibidir:
Ulpianus. D. 19. 2. 9. pr.:

“Si quis domum bona fide emptam vel fundum locaverit mihi isque sit euictus
sine dolo malo culpaque eius, Pomponius ait, nihilo minus eum teneri ex conducto ei
qui conduxit, ut ei praestetur, frui quod conduxit licere. Plane si dominus non patitur et
locator paratus sit aliam habitationemon minus commodam praestare, aequissimum

esse ait, absolvi locatorém

13%7IMMERMANN, s. 366-367; STEIN, s. 102, 107.

13y AVUZ - OZEN — ACAR, s. 151.

¥"UMUR, Ders Notlari, s. 368; ZIMMERMANN, s. 363.
134 EE, s. 317.
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Metinden anlalldigl Uzere, bir kimse iyiniyetli olarak satin gidi ve
mulkiyetine sahip oldgunu dugindigi bir ev veya bir ciftigi kiraya veriyor fakat daha
sonra bu tanmazin maliki olamag icin kiraci, asil malik tarafindan simmazdan
tahliye ediliyor. Fakat kiraya veren iyiniyetli olsa dahi kiraciya skarkira
sbzlesmesinden dogn kiracinin, kira konusu maldan kira s@mhesi suresince
yararlanmasini gama borcunu yerine getiremgdiicin sorumlu olacaktir. Bu
durumda kiraya veren, kira konususitamaz ile ayni ©zelliklere sahip k@ bir

tasinmazi kiracinin kullanimina sunmaya hazir ise, mtuwiluktan kurtulabilecektir.
Paulus, D. 19. 2. 7:

“Si tibi alienam insulam locavero quinquaginta, tuque eandem sexaginta Titio
locaveris et Titius a domino prohibitus fuerit habitare, agentem te ex conducto

sexaginta consequi debere placet, quia ipse Titio tenearisin sexaginta”.

Metinden anlgildigina gore, bir kimse B&asinin milkiyetinde olan bir evi
50'ye kiraya veriyor. Kiraci daha sonra kira konusuirtanaziTitius'a 60’a kiraliyor.
Ancak evin gercek maliki alt kiracTitiusun evde oturmasina engel oluyor. Bu
durumda asil kiracl, kiraya verene kakira sozlgmesine dayanarak dava &ghda,
sadece kiraya verene kamorclandgl 50'yi degil, alt kiracisindan almaktan mahrum
kaldigl 60’1 talep edebilecektir.

Metinden anlaldigl Gizere kiracactio conductiile misbet zararinin tazminini
talep edebilecektir. Ancak bu durumda alt kiraci, alt kiraya verenden sadece kira konusu
tasinmazdan yararlanamagi siireye kaplik gelen 6nceden 6dedli kira bedelinin
kendisine geri ddenmesini talep edebilecéktir

Kiracl, kira konusu mal tzerinde milkiyet hakki veya sinirli bir ayni hak
kazanmadil gibi bu malin zilyetlgini dahi elde edemez. Kiraya veren, kiraclya kira
konusu malindetentio’sunu nakleder. Bu nedenle kiraci ayni bir dava ile korugmadi
gibi zilyetlik interdictunmlarindan da yararlanamaz ve bunglbalarak kiraya veren,

kira sozlgmesinin belirli sdreli oldug hallerde dahi, istegi zaman kiraclyi

13%7IMMERMANN, s. 363, dn. 152.

62



tasinmazdan tahliye edebilir veya kiralananigina bir mal oldug hallerde kiraciyi, bu
mali kullanmaktan yoksun birakabilir. Kiraya verenin bu dawiahakli bir sebebe
dayanmiyorsa, kiraya veren sdégteenin ihlali sebebiyle kiraciya karactio conducti

ile sorumlu olacaktir; ancagahsi bir dava agmak suretiylgranilan zararin tazmininin
talep edilebilmesi, evini kaybetmbir kimse agisindan yeterli derecede tatmin edici

olamayacakt*°.

Kiraya verenin sozlkeme slresi bitmeden kira konusgitanazi tc¢unci kiye
satip, mulkiyetini nakletmesi halinde yeni malik kiraciysitanazdan tahliye edebilir.
Bu durumda kiraci yeni méalike kaurleri strebilecgi herhangi bir hakka sahip giédir.
Zira yeni malik kira sdzlgnesinin tarafi olmagindan kendisinin s6zeneyi ihlal
ettiginden s6z edilemez. Kiracininstamazdan tahliye edilmesi halindesharabilecei
tek yol kiraya verene kg, kira s6zlgmesinden dogan kiralanani stéztee siresince
kiracinin kullanma ve vyararlanmasina uygun halde bulundurma borcunun ihlali
sebebiyle actio conducti davasini acmak olacaKfit. Ancak kiracinin bu dava
neticesinde elde edegietazminat, kira s6zkgmesinin konusunu tarimsal bir arazinin
olusturdugu ve bu arazinin kiracinin tek gecim kagnaldugu hallerde kiracl agisindan
tatmin edici olamayacaktf’. Kiraya veren (satici), satim ségigesine kiraci lehine
koyaca bir hukim ile pactun) aliciyi, kira sdzlgmesi siresince kiracininstamazda
oturmasina izin vermek yudkumlalag altina sokabilir. Fakat satim ségieesine
konulacak bu nitelikte bir hikim alici tarafindan ihlal edilebgeuwden kiracinin
magduriyetini tam olarak giderebilegesdylenemez. Yine de bdyle bir huktpatun)
aliciyl, kiraciyr tainmazdan tahliye etmeden once @ieye sevkedecek nitelikte
oldugundan, kiracinin durumunu olumlu yénde etkileyelgleaiteliktedit*®> Bununla
birlikte, kiraci alim satim sozenesinin tarafi olmagindan kendisini tanmazdan
tahliye eden yeni malike karbu hikmi savunma olarak ileri siremez. Ancak laray
veren, kira konusu mal tizerindeki hukuki ayiplardan kiraciya karumlu oldugndan

yeni malik kiraciya kan istihkak davasirgi vindicatio) acinca, kiraci bu davayi kiraya

“SCHULZ, Principles Of Roman Law, s. 24-25; NICHOLAS, s. 185; ZIMMERMANN, s. 378:
METZGER, s. 161.

1INICHOLAS, s. 185; FINLEY, s. 108; CROOK, s. 153.

14KEHOE, s. 184.

1“BUCKLAND - McNAIR, s. 296; NICHOLAS, s. 185; WATSON, The Law Of Obligations In The
Later Roman Republic, s.110; KEHOE, s. 186.
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verene (saticl) ihbar etmek zorundadir. Bu durumda kiraya veren davaya katilinca
aralarindaki ankmayi aliciya kaw ileri sirebilecektit* Alici, satici ile yapmsi
olduklari anlamaya rgmen kiraclyl evden cikarirsa, saticiyaskaorumlu olacaktir.

Alici, kiraciyr evden cikarmayagsni stipulatio ile taahhit etrgse, satici, aliciya kar
stipulatio’dan do@n actio ex stipulatio’yd® acar; bu husustipulatio ile dgil de, alim

satim akdi sirasinda yapilan kpactumile taahhit edilngise, iyiniyet akitlerine bz

olarak yapilanpactumiarin muhtevasi, asil aktin davalariyla takip edilebifgoden,

saticl, actio venditile alicinin sorumlulugna gidecektir. Bu durumda saticinin talep
edebilecgi tazminat miktari, aralarindaki bu agaaya uymamasi sebebiyle ugradi

zarar olup bu da saticinin (kiraya veren), kiracagdio conductidavasi neticesinde

odemek zorunda kalgh zarara gittir **°.

Gaius, D. 19. 2. 25. 1:

“Qui fundum fruendum vel habitationem alicui locavit, si aliqua ex causa
fundum vel aedes vendat, curare debet, ut apud emptorem quoque eadem pactione et
colono frui, et inquilino habitare liceat: alioquin prohibitus is aget cum eo ex

conducto”.

Metinden anlaildigl Uzere, bir kimse bir araziyi veya evi kiraya vétdn
sonra bu kira konusugmmaz! Gg¢unci bir kiye satarsa, kiraya veren (satici), alici ile
anlasarak alim satim aktine koyagabir hikim ile kiracinin bu araziyi kullanmaya
veya bu evde oturmaya devam etmesine olanglarsalidir. Aksi takdirde kiracl, kira

sbzlesmesine dayanarak kiraya vereneskalava acabilecektir.

“TAHIROGLU B.- ERDOGMUS B., Roma Hukuku Meseleleiistanbul 2005, s. 163.

Bu hususa ikkin olarak TBK m. 256/3'de yer alan diizenlemeye gore: “Kiralananda, icrasi kiralayana ait
tamirata luzum hasil olgw yahut tg¢iincu bigahis kiralanan tzerinde bir hak iddia gttakdirde; kiraci,
keyfiyeti hemen kiralayana ihbar etmekle mikelleftir. Aksi takdirde zarardan mesul olur”.

°Actio Ex StipulatuStipulatio davasi. Birseyin verilmesi ¢are), yapiimasi facerd veya yapiimamasi
(non facerg borcu altina sokan gayri muayyedncertad) mevzulustipulatidlardan dgan alacgl talep
etmeye yarayan dar hukuk davasi. UMUR, Lugat.

1% OSCHAKER - AYITER, s. 239; BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s. 290; UMUR,
Ders Notlari, s. 368; ZIMMERMANN, s. 378-379.
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D.19. 2. 25. 1'deGaius arazi kirasindan hareketle kiracinin nisbi hakkini
kullanmaya devam etmesi icin eski malik ile yeni malikin smiasini tavsiye
etmektedir’.

Kiraya veren, tc¢uncu i lehine kira konusu mal Uzerinde irtifak hakki veya
rehin hakki tesis etryge, bu hak yine kira sozlmesinin mevcudiyetinden etkilenmez
ve Uclnci ki iktisap ettgi ayni hakkin kapsamina giren yetkileri kiraciyaskaleri
surebilir. Ayni sekilde kiralanmy mal Gzerinde muayyen mal vasiyeti ile ayni hak elde
etmis olan kimse de kiracinin kira konusu maldan yaraniasini engelleyebilir. Kiraci
ile mal kendisine vasiyet ediljmnkimse arasinda akdigki yoktur ama, kiraya verenin
mirascisi kulli halefiyet sebebiyle kira aktinin tarafi olur. Bu durumda lehine mal
vasiyet edilm§ olan kimse, tganmazi halen kullanan kiracinin kullanmaya devam
etmesine riza gostermezse, kiraya verenin mirascisi akit stresince mall kiracinin

kullanimina tahsis etme borcunu ihlal efroiur**®
Bu konu Digesta’dasgagidaki sekilde ele alinngtir:
lulianus, D. 19. 2. 32:

“Qui fundum colendum in plures annos locaverat, decessit et eum fundum
legavit. Cassius negauit posse cogi colonum, ut eum fundum coleret, quia nihil heredis
interesset. quot si colonus vellet colere et ab eo, cui legatus esset fundus, prohiberetur,
cum herede actionem colonum habere: et hoc detrimentum ad heredem pertinere: sicuti
si quis rem, quam vendidisset nec dum tradidisset, alii legasset, heres eius emptori et

legatario esset obligattis

Metinden anlgildigi Gzere, bir kimse bir araziyi kiraya veriyor ve aéar
kiracinin araziyi ekip bice@ konusunda ankayorlar. Kiraya veren daha sonra 6luyor
ve kira konusu arazi mirascisina intikal ediyor. Hukukcuya gore bu durumda mirasginin
menfaati olmadii middetce arazi kiracisi toggaekip bicmeye zorlanamayacaktir.
Fakat kiraci topra islemek istemesine gmen mirasgl tarafindan engellenirse,

mirasclya kagl bir dava acarak gradgi zararin tazminini talep edebilecektir. Benzer

“TAHIROGLU - ERDOGMUS, Roma Hukuku Dersleri, s. 123, dn. 27.
“,TAHIROGLU - ERDOGMUS, Roma Hukuku Meseleleri, s. 161, dn. 6.
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olarak bir kimse bir mali sattiktan sonra fakat mulkiyetini hentiz nakletmeden 6nce bu
mall bir bgkasina vasiyet ederse, miras¢i hem aliciya hem ddidiee mal vasiyet

edilmis kimseye kay sorumlu olacaktir”.

Metinden anlaldigl Gzere bu durum, satiljnfakat malkiyeti nakledilmengi
bir malin, tclncu bir kiye vasiyet edilmesi halinde, mirasc¢inin kulli halet
dolayisiyla hem aliciya hem de kendisine bu mal vasiyet eddigiye kagl sorumlu
olmasina benzetilmektedir. Miras¢l alim satim akti sebebiyle aliciya, vasiyetname

sebebiyle ise muayyen mal vasiyet ed§lkiiiye kasi sorumlu olut*®.

Yeni malikin kiraclyr evden cikarabilmesi, Mégek Hukukta &mptio tollit
locatuni (bey ile icar infisah eder - alim satim ile kira sona erer) 6zddgi ifade
edilmistir. Herseyden 6nce kiraya veren (saticl) ile kiraci araskidasdzlemesinden
dogan iliskiyi olumsuz ybnde etkileyensey alim satim soOz$enesi olmayip;
borclandirici bir ¢glem olan alim satim sdmesini takip eden tasarrufglemi
niteligindeki tgimazin maualkiyetinin ve zilyet§iinin devredilmesidir. Kiraya vereni,
kira s6zlamesinden dgan, kira konusyeyi s6zlgme siresince kiracinin kullanma ve
yararlanmasina hazir bulundurma borcunu yerine getirmekten alikoyan ve kiraciyi yeni
malik tarafindan tanmazdan cikarilma tehlikesine maruz birakay de taimazin
muilkiyetinin naklidir*>°.

Sonuc¢ olarak yeni malikin kiraclyr evden cikarabilmesi icin, kira konusu
tasinmaz Uzerindeki mulkiyet hakkini iktisap egmdlmasi gerekir. Yeni malik ancak
mulkiyet hakkini kazandiktan sonra, herkese ve dolayisiyla kiraciysi Kari
surebilecgi ayni bir hakka sahip olacaktir. Yeni malik bu ayrkkini kiraciya kau
acacal istihkak davasirei vindicatio) ile ileri surebilecek ve kiraciyistamazdan
cikarabilecektir. Bu konuda dikkat edilmesi gereken bitedihusus daudur; kira
sbzlesmesi, kira konusu mal igin alim satim s@ehesi yapilmasi ile, mulkiyetin nakli
ile veya bgka bir klem ile sona ermez. Kira sogieesi butin bu hallerde
mevcudiyetini surdirmekte devam eder ve kiraclya, kiraya veregeddio conducti

davasini acmak suretiyle maglgl zararin tazminini elde etme imkanigka. Bu

“TAHIROGLU - ERDOGMUS, Roma Hukuku Meseleleri, s. 161, dn. 6.
150ZIMMERMANN, s. 379-380.
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durumda tazmini gereken zararin kapsami icingkdgere tainma masraflari, tanilan

yer icin 6denecek kira bedelinin daha yiuksek olmasi halinde 6denecek kira tcreti farki
vs. girer. Bu, aktin ifa edilmemesinden gdm zararin tazminini gerektiren, musbet
zarardir. Locatio conductiorei bir iyiniyet akti oldugi icin, h&kim, kiracinin zarar
miktarini tayin hususunda genbir takdir yetkisine sahiptir. Kiraya veren ile ingii

Kisi arasinda yapilan hicbirslem kiracinin kira sozkgnesinden dagn durumunu
etkilemez fakat sadece kiraciy! kiralanardatentio’sunu kaybetme tehlikesi ile kar
karsiya birakir. Bu sebepler gostermektedir ki “alimisaiie kira sona erer” 6zdeyi
gercekte kiracinin, kiralananin miulkiyeti kendisine nakledilen yeni malikg kar
herhangi bir kay iddiada bulunamayagen ifade etmektedir. Ancak bu kuralin kiraya
verenlere nazaran ekonomik ve sosyal yonden genellikle zayif durumda olan kiracilarin
durumunu koétulgtirmek amaciyla hukuk dizenlemesine dahil edildie Romali
hukukgularin sosyal yonden tarafli davedannin bir yansimasi olgu soylenemez.

Zira ortaya ¢ikan bu sonughsi hak ve ayni hak kavramlarinin ve bu kavramlarin
birbirleriyle olan iliskilerinin mantiksal bir sonucudur. Ortaya c¢ikan biukuk?
uyusmazliklar, bu konunun hukuk dizenlemesi icerisindmigen ele alinmasini
gerektirmemektedir. Bunun sebebi kiracinin, kiraya verene (satici) ve saticinin (kiraya
veren), aliciya kar aralarindaki sozieeler dolayisiyla sahip olduklari haklarin
hakkaniyete uygun olmayan sonuclari ortadan kaldiracak derecede caydirici bir nitelik

tagimasidit>*
5.3.Conductor’un (kiract) haklari ve borglari

Kiracl, kira konusu malin kullanmaya elwgribir bicimde kendisine teslim
edilmesini ve sozlgme slresince kullanmaya elwdirihalde bulundurulmasini talep
etme hakkina sahiptir. Kiracl ayrica kendisinin kusuru olmaksizin kiralananda meydana
gelen bozukluklarin giderilmesi icin gerekli tamiratlarin yapilmasini ve bu tamiratlari
kendisinin yapmasi halinde kira bedelinin indirilmesini veya bu masraflarin kendisine
iadesini talep etme hakkina sahiptir. Taraflar s@ae ile ayrica kararfrmis
olmasalar bile kiraci, kira konusu mal icin yagroldugu zorunlu ve faydali masraflarin

ladesini talep edebilir. Ancak kiraya veren, kiracinin kira konusu mal icin yapmi

157)MMERMANN, s. 379-380.
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oldugu masraflarn kalamazsa, kiraci bu masraflar icin kiralanan Uzezirithpis
hakkina {us retentioni¥ sahip oldugndan masraflar 6deninceye kadar kiralanani iade
etmekten kaginabilecekt. Roma Hukukuna gore kiracinin sahip djdubu hak ile
TMK. m. 994’de dizenlenmgiolan iyiniyetli zilyedin iade borcunun kapsami anas

benzerlik bulundug sonucuna varilabifir.

Kiracinin kira sozlgmesinden dogan asil borcu karatialan kira Gcretini
(merceg o6demektir. Kira Ucretinin hangi vadelerde (pe islemis, aylik, yillik)
oddenecgi genellikle s6zlgme kurulurken taraflarca karagtalirdi. Fakat taraflarin bu
hususta herhangi By kararlatirmams olmalari halinde édeme kural olarak kira
suresinin sonunda bir ger ifadeyle kira bedelisiedikten sonra gost numerando)
yapilirdt®®, Hasarin kiraya verene ait olatailkesi de buna dayanir. Kira
sbzlesmelerinde kira bedelinin malin belli strelerle kullamindan 6nce ya da sonra
ddenmesi bigimlerinin  Romallar tarafindan kullangldi ve hukukgu Servius
zamanindan RB#ayarak hukukcular tarafindan gkxlendirildigi  kaynaklardan
anlasiilmaktadir. Kira bedelinin, kentlerdekistamazlara ilsikin kira s6zlgmelerinde
daha o6nce, koylerdeki ¢gmmazlara ilskin kira sozlgmelerinde ise sonra 6édenmesi
usultiniin yaygin oldgu sodylenebilit®®. Kiraci, s6zlgme siiresinin tamamina kark
gelen kira bedelinden sorumluydu. Bu nedenle kiraci, kira konusu mali akitte tespit
edilen sireden 6nce ve hukuki bir sebep gostermeden terkederse, klasik hukuka goére
geri kalan anlgma siresinin tamamina kdrk gelen kira bedelini 6demekle mukellef
iken; klasik sonrasi hukuka goére sadece kiraya verenin bu ytugoshgu fiili zarari ve

faizini 6demekle mukelleftt®,
Paulus, D. 19. 2. 24. 2:

“Si domus vel fundus in quinquennium pensionibus locatus sit, potest dominus,

si deseruerit habitationem vel fundi culturam colonus vel iuquilinus, cum eis statim

1>BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s. 290; ROBY, s. 173.

133TMK. m. 994 ‘yiniyetli zilyet, geri vermeyi isteyen kimsedeey icin yapms oldusu zorunlu ve
yararli giderleri tazmin etmesini isteyebilir ve bu tazminat 6deninceye kgdargeri vermekten
kacinabilir”.

1%RADO, Borclar Hukuku, s., 134; ZIMMERMANN, s. 374-375; TMROGLU, Borclar Hukuku, s.
223.

1 COLOGNESI, s. 343.

%D MARZO, s. 444; FINLEY, s.109; TAERROGLU, Borglar Hukuku, s. 225.
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agere.

Metinden anlaildigina gore, bir ev veya arazigwillik bir sire icin belirli bir
kira bedeli Gzerinden kiralanmasingzmaen, evin kiracisi bu stire bitmeden 6nce evi
terkederse veya arazi kiracisi surenin sona ermesinden Oncesl tagesnekten
vazgecerse, kiraya veren, kira s@mdesine dayanarak kiracinin sorumluag

gidebilecektir.

Genel olarak kiracl, kira stiresi boyunca kiralanani muhafaza etmelgeemne
kaybetmemesi icin kiralanani kullanirken dirust bigiden beklenen dikkat ve 6zeni
gostermekle miikelleftir’. Kiraci, ayrica kira konusu mali kira aktinde tayin edilen
tarz ve dlcide ve o mala hi¢ bir zarar vermeden kullanmakla yukamludur. Kiracinin,
kiralanani s6zlgnede belirlenen amacinsthda kullanarak emniyeti kétliye kullanmasi
halinde furtum usus(kullanma hirsizfi) s6z konusu oldr®. Kiraci ayrica kira konusu
malin yapisini, askeklini bozacak veya dgstirecek herhangi bir desikli gi de kiraya
verenin rizasi olmaksizin yapmamak ve kiralanani g@derin sonunda kendisine
teslim edildgi haliyle iade etmek borcu altindadir. Aksi haldeakinin sorumlulugna
gidilebilecektir. Butiin bu hallerde kiraciya kamacilacak davactio locatidir. Ancak
kiraci, kiralananin sozéenenin amacina uygun bgekilde kullaniimasindan gan

eskime ve yipranmadan sorumlugildir *°.

Ulpianus, D. 19. 2. 11. 2:

“Item prospicere debet conductor, ne aliquo vel ius rei vel corpus deterius

faciat,vel fieri patiatut.

1 EE, s. 317; WATSON, The Law Of Obligations In The Later Roman Republic, s. 117;
STEPHENSON, s. 464; HARVEY, s. 59.

18T AHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 296

Paulus D. 47,2,1,3

“Furtum est contrectatiorei fraudulosa lucri faciendi gratia vel ipsius rei vel etiam usus eius
possessionisve. Qod lege naturali prohibitum est admilttere

“Furtum (calma) bir malin hukuka aykiri bgekilde kazang elde etmek amaciyla, malin kendisinin veya
kullaniimasinin veya zilyeglinin ele gecirilmesidir. Bunun ise tabii kanun tarafindan yasakiakebul
edilmelidir’. TAHIROGLU, Borgclar Hukuku, s. 296, dn. 334.

BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s. 290; RADO, Borglar Hukuku, s. 134; CROOK, s.
156; ZIMMERMANN, s. 375; ROBY, s. 172. BURDICK, s. 449-450; BORKOWSKI - PLESSIS, s. 277.
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Metin, kiracinin, kiralanani kullanirken, grinin azalmamasi icin gerekli

dikkat ve 6zeni gbstermesi gereditii ifade etmektedir.

Eger kira konusu mal bir zarargnarsa ve bu durum kiracinin kusurundan ileri

gelmekteyse, kiraci kiraya verene faactio locatiile sorumlu olacakttf®.

Bu konuyla ilgili olarak elimize gecen en eski metinlerden bgagalaki
gibidir:

Ulpianus, D. 19. 2. 13. 7:

“Exercitu veniente migrauit conductor, dein de hospitio milites fenestras et
cetera sustulerunt. si domino non denuntiavit et migrauit, ex locato tenebitur: Labeo

autem, si resistere potuit et non resistit, teneri ait, quae sententia véra est

Metinden anlgildigl Gzere, bir ordunun yakjmasi sebebiyle kiraci, kira
konusu tainmazi terketnyi ve daha sonra askerlersitamaza zarar vernlerdir.
Hukukcu Ulpianusa gore kiract tgnmazi terkederken bunu kiraya verene
bildirmemigse; kiracinin kira s6z¢enesinden dogan sorumlulugdz konusu olacaktir.
Hukukcu Labeo dahi kiraci bu tehlikeye direnebilecek olmasingmem bunu
dogrudur; aynisekilde, kiraci bu tehlikeyi ve $amazi terketfiini kiraya verene

bildiremeyecek durumda ise, kiracinin sorumlu oldsgylenemez.

Metinden anlgildigi UGzere kiraci, bir ordunun yaklaasi sebebiyle kira
konusu tainmazi terketmsiir. Kiracl tssinmazi terketmeseydi, askerleringitanaza
girmesini ve zarar vermesini engelleyebilecek idiyse, meydana gelen zarardan otiurd
kiraya verene kar sorumlu olacaktir. Bir gier deysle, meydana gelen zarardan 6turd,
kiracinin sorumlulugna gidilebilmesi, kiracinin saldirly1 engelleyebé& durumda
olup olmamasina gadir. Somut olaydaki kiraci, aymyartlar altindaki bir kiracidan
beklenenilersekilde davranmayip saldiryr engelleyebilecek durarabnasina @men
tasinmazi terketmise kiracinin kusurundan sozedilebilecektir. Kiratidavranyl tek

basina dugintldiginde zarara sebebiyet verecek bir dagrasiarak gorilmemekle

0\METZGER, s. 161.

70



birlikte, askerlerin tgnmazi ygmalamasina imkéan veggnden kendisinin kiraya
verene kan sorumluluguna yol agmaktadit. HukukcuLabeo bu metinde kiracinin,
kiralanan malin korunmasinaskin sorumluluginu s6z konusu etmektedir. Hukukguya
gore, ger kiracl bu tehdit karsinda direnebilir idiyse ve bunu yapmadiysa, bundan
dogan zararlardan sorumlu olur. Burada hakh bir korkanucunda tanmazin
terkedilmesi, kiracinin, kira sozimesinin kendisine yuklegi, kira konusu mali
sbzlesme suresince muhafaza etmeysakilh sorumlulugindan kurtulmasinin élgutd
olmaktadir. Buna b#i olarak korkunun hakli olwg kiracinin kira stzkgmesinden

dogan kira bedelini 6deme borcundan kaginabilmesirialé kilmaktadt®

Romali hukukcgular bgangicta borclunun, yardimcggahislarin fiillerinden
kendi kusuru olmaksizin sorumlu tutulmasini kural olarak kabul etgterdir. Ancak
bu kadar sert bir kuralin gdi ili skilerde yaratabilegé sorunlar g6z 6nine alinarak
taraflarin  istedikleri takdirde bu tur bir sorumlulug da Ustlenebildikleri

gorulmektedit®®

Bu konuda Digesta’da yer alan bir metgagdaki gibidir:
Alfenus, D.19. 2. 30. 2:

“Qui mulas ad certum pondus oneris locaret, cum maiore onere conductor eas
rupisset, consulebat de actione. respondit vel lege Aquilia vel ex locato recte eum agere,
sed lege Aquilia tantum cum eo agi posse, qui tum mulas agitasset, ex locato etiamsi

alius eas rupisset, cum conductore rect€.agi

Metinden anlaildigl tUzere, bir kimse maliki oldug katirlari belirli &irlikta
yuk tsgimakta kullanilmasi icin kiraya verirse ve kiracelidilenden daha fazla yuk
yuklemek suretiyle hayvanlara zarar verirse acilacak davalar hakkinda hukukcudan
mitalaa istenmgtir. Bu durumdalex Aquilia veyaactio locati davalari s6z konusu
olacaktir. Fakatex Aquilia davasi hayvani kim idare ediyorsa bigediifade ile bu

sirada katirlari kim kullaniyorsa ona kaacilir. Katirlara Gguncu bir i zarar vermy

1817]IMMERMANN, s. 376.
162COLOGNESI, s. 338-339.
183GUVEN, s. 63.
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olsa bile kiraciya kar kira s6zlgmesine dayanilara&ctio locatio davasinin agilmasi

muimkun olacaktir.

Taraflar 6nceden yaptiklari agiaa ile katirlarin tglyaca azami yuki
belirlemiglerdir. Ancak katirlar bu sinirsdarak yuklendikleri igin zarar gormlardir.
Bu durumda kiraya verene secimlik olara&tio legis Aquiliae(haksiz filden dogan
dava) veactio ex locato taninrgive Ug¢lncl kiinin zarar vermesi halinde de kiracinin
actio locatiden sorumlu olaga belirtilmistir. Metinden anlaildigl Gzere sorumluluk,
conductotun katir surticistiniin sec¢iminde kusurlu davrgnolup olmadgina gére
degil 6zel sartlarinconductortarafindan ihlal edilip edilmegine gore belirlenmektedir.
Ozelsartlara aykiri davranan kimsenin ihmal ile ya daitkagavrandgl konusunda bir
acikhk yoktur. Sorumluluk basit olarak stgheenin 6zelsartlarinin ihlali nedeniyle
meydana gelen zarara @alir. Bir diger ifade ileconductor hukuka aykiri hareket
etmis sayllarak sorumlu tutulmaktadfit Zira “culpa” kavraminin bilgisizlik,
tecrubesizlik imperitia) ve ihmal feglegentia) biciminde gerlendiriimesi zaman
icerisinde ortaya cikrgir. Ilk zamanlarda bu kavramlar kullaniimayip, sgaieye
konu olan malin kullanim sinirlarinin saptanmasi yoluna gidiliyor, béylece ssam a
kullanim bigimlericulpa ile gosteriliyordu. Metindeulpa, ne ihmal ne de bilgisizlik ve
tecrubesizlik kavramlari ile Igantih olup sadece akti kusurdan s6z edilmektedir.
Borclunun bazi hareketleri, sadece s§meden dogan sinirlaris@gl icin  kusurlu

oldugu kabul edilmekte ve bu durum kendisinin sorumlulug gerektirmektedif®.

Katirlarin bizzatconductor tarafindan yuklenngi olmasi halindelocator ya
haksiz fiil davasini ya da stzieeden dgan davayi agacaktir. Ancak bu durumda her
iki davanin birden acilmasi mimkingddir *°® Katirlarin tictincti bir ki tarafindan
yuklenmesi halinde iseonductota kari actio ex locato ve surlcuye kamactio legis
Aquiliae davalari acilabilecektir. Her iki davanin amagclar farkli olgio legis
Aquiliaeile surictden sadece katirlara verilen zararin tazmin edilmesi istenebilecekken,

actio ex locato ildocator (kiraya veren), conductttan (kiracl) bu sebeplegradgi

4WATSON, The Law Of Obligations In The Later Roman Republic, s. 236.
5WATSON, The Law Of Obligations In The Later Roman Republic, s. 966.
18VATSON, The Law Of Obligations In The Later Roman Republic, s. 246.
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butlin zararlarin tazminini talep edebilecéffir Burada acik olmayan nokta
conductotun sozleme sartlarinin ihlal edilmesinde kusuru olup olmamasinin
kendisinin sorumlulugna etkisidir. Yani conductofun sahsi kusurunun vagh,
suricunudn uygun birsahis olarak secilmesi ya da surlcunin bizzat halahasi
gerekmekte midir? Bu sorularin cevabini tam olarak bilinmemekle birlikte klasik devrin
baslarinda hukukcularin genel kurallarla g&yamadiklari sorumluigu soézlgeme
hiiktimlerinin yorumlanmasi yoluyla gamaya caltiklari kabul edilebilit®® D.19. 2.

11. 4’de bu gortis guclendirmektedir.
Ulpianus, D. 19. 2. 11. 4:

“Inter conductorem et locatorem convenerat, ne in villa urbana faenum
componeretur: composuit: deinde seruus igne illato succendit. ait Labeo teneri

conductorem ex locato, quia ipse causam praebuit inferendo contra conductionem

Metinden anlaildigina gore, kiraci ve kiraya veren ogmwlarinin kir evinde
biriktirilmeyecegi hususunda angayorlar. Fakat kiraci otlari biriktiriyor ve kiracum
kolesi bu otlari atge verip tutuguruyor. Hukukguya go6re kira sozhaesinde
kararlgtirilan bu yukimluligne aykirt davranmak suretiyle zararin meydana
gelmesine sebebiyet vepiinden kiraya veren, kira sOzlaesine aykiri hareket etti
gerekgesiyle kiracinin sorumluluga bavurabilecektir.

Metinden anlaldigl UGzere anlgma sartlarina aykiri davranan kiraci, zarara
dogrudan kendi fiili ile sebep olmasa bile sorumlu tataktir. Zira anlgma sartlarina
aykiri davrangin zarara neden olan olayin ortaya ¢ikmasina yogiagelirtimektedir.
Burada sorumlululcustodia’dan ya da&ulpa in eligendo’dan d@ dogrudan doguya
sbzlesme sartlarinin ihlalinden dagaktadir. Bu nedenle aia kble veya bgka bir
Uclinct kgi tarafindan yakilny olmasi fark yaratmamaktadir. Sorumluugasuran

husus atgin yakilmasi dgil ot bulundurulmasidif®.

YIGUVEN, s. 67.

®8RIER B. W., Tenant's Liability, s. 267, Lanlords And Tenants In Imperial Rome, s.150, (zikr.
GUVEN, s. 67-68).

18%GUVEN, s. 69.
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Yukarida agiklanan metinlerden de arthg Uzere kira konusu malin zarar
gbrmesi, kiracinin davragindan kaynaklanmayip, beraberindginaaza getirdii,
mulkiyetine sahip oldgu kolelerin veya kendisi icin ¢cahAn baka kimselerin
davrangindan da kaynaklanabilir. Bu durumda kiracl, kiragaene kan, kendi kusurlu
davranglarinin yanisira bgalarinin kusurlu davraglarindan da sorumlu tutulabilecek
midir? Kaynaklarda bu konuya gkin olarak yer alan amddmasi guc¢ metinler
interpolatio yoluyla dgisikli ge ugatiimiglardir. Bu konuda kaynaklardan elde edilen
bilgiye gore klasik hukuk doneminde; bir kdlenin, sahibinin taraf gldoir s6zlemede
kusurlu davramiyla s6zlgmenin dger tarafina zarar vermesi halinde, zarar goéren
tarafin (kiraya veren), kolenin sahibine aralarindaki akkiisebebiyle meydana gelen
zarardan sorumlu oldwg gerekcesiyle baurabilmesi icin, kdlenin sahibinin
(kiracinin), koleyi secerken kusurlu davragmeimasi gerekirdi. Bir der ifade ile
kiraci, hizmetlerinden yararlang Gg¢lncu ksilerin kusurlu davrasiarindan, bu
kusurlu davrary kendisininmg gibi sorumlu tutulamaz. Aksi halde kusursuz
sorumlulugun mevcudiyetinden s6z edilmesi gerekecektir ki bBukota s6zlgmesinde
taraflarin sorumlulugnun tesbitinde kullanilan bir 6lcit gilglir. Bu nedenle kiraya
veren tarafindan kiraclya karactio locati davasi agilmak suretiyle ileri sirilen
tazminat talebinin baryla sonucglanabilmesi igin kusur sadece Ugungiyekidesil,
kiraciya da atfedilebilmelidir. Sonug¢ olarak bu durumda kiracinin soruminiug
temelinde yine kendisinin kusurlu davranyatar. Ancak bu kusurlu davraroulpa in
eligendo sorumlulug teskil edeceksekilde kagimiza cikar. Bu nedenle kiracinin
koleyi secerken kusurlu davragichdan s6z edilemiyorsa, kiraya veren ancak hakiiz fi
(noxa)"® sorumlulugina dayanarak kiracidan ugramoldugu zararin tazminini talep
edebilirdi. Klasik sonrasi hukuk doneminde, kiracginanaza getirdii kbleyi secmekte
kusurlu davranmgiolmasi sebebiyle meydana gelen zarar sebebiylgekirarene kar,
kira s6zlgmesinden dogan sorumlulugidan, zarara sebebiyet veren dawtarbulunan

koleyi kiraya verene teslim etmek suretiiokae deditio)* kurtulabilmekteydi’

"NoxaveyaNoxia Bir kimsenin haksiz fiilinden, s&a bir kimsenin gordgii zarar. Klasik devirde bu
tabir, alieni iuris'ler ve koleler tarafindanslenmis haksiz fiillleri, hayvanlarin verdi zararlari ve ayni
zamanda haksiz fiilisieyen kimselerin kendilerini géstermekteydi. Aile reisleri bu suclardan belirli bir
oranda sorumlu tutulmaktaydilar . UMUR, Liigat.

"INoxae Datioveya Noxae Deditio Haksiz fiil isleyen aile evladinin, kélenin veya zarar veren bir
hayvanin aile reisi tarafindanpxaolarak zarar gérenin hakimiyetine devredilmesi sureti ile aile reisinin
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Bu konuda D. 9. 2. 27. 9'da yer alan metinden gldgl Uzere, ciftlik
kiracisinin ¢olonug atesci kélesi firinda uyursa ve bunun sonucunda ev yatayyok
olursa, HukukcuNeratiusa gore ger kiracl caanin seciminde kusurlu davrarysa,

meydana gelen zarardan dolayi kira s§mesine gére sorumlu olacaktir.

Hukukcguya gorecolonusun kolesi firinda uyur ve ev zarar gorirselonus
yardimci sahsi secmede kusurlu ise kiraya verenesikactio locatio ile sorumlu
olacaktir. Burada koélenin ihmalinin nitglilizerinde durulmamalidir. Kiracinin sorumlu
tutulabilmesi icin kdlesinin kusurlu olmasinin gerekip gerek@eatiik degildir. Culpa
in eligendo’dan dgan sorumlulug iliskin durumlarda duzenli olarak ayrica yardimci
sahislarin culpa’lari verilmistir, ancak Romali hukukgularin sorumlulugbuna
dayandirdiklari hicbir yerde gorulme2 Sonuc olarak bu olayda kiraci yanginin
ctkmasini engelleyebilecek bir kole secngediicin  kusurludur. Yardimcilarin
filllerinden sorumlulug yol acanculpa in eligendo, se¢cmesleminin sebep oldug
anlasmadan dgan yukumlultkleri inlal eden bir durum olarak kaniza ¢cikmaktadir.

Ulpianus, D.19. 2. 11. pr.:

“Videamus, an et servorum culpam et quoscumque induxerit praestare
conductor debeat? et quatenus praestat, utrum ut servos noxae dedat an uero suo
nomine teneatur? et adversus eos quos induxerit utrum praestabit tantum actiones an
quasi ob propriam culpam tenebitur? mihi ita placet, ut culpam etiam eorum quos
induxit praestet suo nomine, etsi nihil convenit, si tamen culpam in inducendis admittit,
qguod tales habuerit uel suo vel hospites: et ita Pomponius libro sexagesim tertio ad
edictum probat ".

Metin, kiracinin hem kolelerin kusurundan hem de her kimi kabul ettiyse
onlarin kusurundan sorumlu tutulup tutulamaycee sorumlu tutulursa ne dereceye

kadar sorumlu tutulaga hususuna ifkindir. Buna gore kiraci kbleynoxa vererek mi

mikellefiyetten kurtulmasi. Aile reisi, isterse zarari éder aksi takdirde kdlesini veya aile evladini veya
hayvani vermek mecburiyetinde kalirdi. Aile evladi, kéle olmaz, mancipium altinas gitondu. Zarar

goren kimse, suclu Gzerinde bir hakimiyete dayanarak ongtigalizararini telafi ettikten sonra azat
etmeye mecbur kalirdi. UMUR, Ligat.

BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s. 291; BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law
From Augustus To Justinian, s. 497; ZIMMERMANN, s. 376-377.

Y3 NUTTEL, s. 441, (zikr. GUVEN, s. 108, dn. 282).
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yoksa gercekten kendi adina mi sorumlu tutulur? Kabugi ekiisiler dolayisiyla
acllacak davalardan onlarin kusuru kendi kusuruyngisi sorumlu olacak midir?
Hukukcguya gore taraflar bunu karatiamis olmasalar bile kiraci, bu kimseleri kabul
etmekte kusurlu davrangsa, kabul etfii kimselerin kusurlu davraglari sonucunda
meydana gelen zarardan bu kusurlu dawrakendisi yapmy gibi sorumlu olur. Zira
boyle kimseler ya kiracinin miulkiyetine sahip oldufgélelerdir ya da kiracinin kira

konusu tainmaza kabul etti misafirlerdir.

Bu metindeUlpianus kélesinin veya misafirlerinin sebep oldugararlardan
6turd conductotun sorumlulugr konusunda &éli ihtimalleri degerlendirmektedir.
Kiracinin hem kdélelerinden hem de evinde kabugekimselerin fiillerinden sorumlu
olup olmadgi, sorumlu ise bununoxa sorumluluk mu yoksa kendi ihmalinden dogan
sorumluluk mu oldug, kabul etigi kisilere kagl acilabilecek olan davalardan da
sorumlu olup olmadi tartsilmaktadir.Ulpianus colonusin kabul etmede veya sahip
olmada ihmali varsa sorumlu olageal kabul etmj ve Pomponiu&ain da kendisiyle ayni
goruge oldigunu belirtmgtir. Bu metinde hem kéleler hem de hakimiyet altiodsun
olmasin evdeki gier kimselerden s6z edilmektedir. Bu nedenle bu rdekndurum
normal culpa in eligendo’dan farkh bir durum yaratmaktadir; misafirlerin veya
akrabalarin seciminden s6z etmek ne kadar mdmkin olabilir. Zira ailesini ve
hizmetcilerini kiraladgl tasinmaza beraberinde getirmek kiraci acisindan seeigrie
bir durum dgildir. Ancak evin colonusun hakimiyeti altinda oldugnu
dusindigimuzde, akrabalarin denetlenip, davgmnin kontrol edilmesi ve
yabancilarin da girmelerine izin verilmemesi ok&nan bulundgu kabul edilebilir. Bu
nedenle bdyle bir durumda kiracinin sorumfuau culpa in eligendo’ya dayandirmak
yerinde olmaz. Kiracinin sorumlulupun sebebi beraberindeitamaza getirdii zarar
vermeye gilimli kimseler Gzerinde gerekdi gibi denetim kurmayarak, kiraya verenin
tasinmazini tehlikeye maruz birakmaktir. Aciklamalamdan da ankalacas Uzere

kiracinin sorumlulugnun temelinde yine kendi kusurlu davearyatmaktadrt’

Y4 NUTTEL, s. 404, (zikr. GUVEN, s. 110.); ZIMMERMANN, s. 377, dn. 244,
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Bu konuda D. 9. 2. 27. 11’de yer alan bir metindensaldigina gore, kiracinin
koleleri evi yaktginda kiraci ya kira s6z§enesi dolayisiyla ya d&x Aquilia dolayisiyla
koleleri noxa verebilecekekilde kiraya verene kar sorumlu olacaktir. Bu durumda
eger davalardan birine karar verilgse dger davaya bgvurulamamalidir. Fakat batin
bu durumlarcolonusun kusuru yoksa boyledir. Ote yandan kirageekusurlu kélelere

sahipse, boyle kolelere sahip olmasi sebebiyle meydana gelen zarardan sorumlu tutulur.

Metinden anlaldigi Gzere hukukcunun hem haksiz fiil davasini hem de
sbzlesmeden dogn davayi kabul efti ve s6zlemeden d@gan davanin aciimasi halinde
colonusun kdlesininoxa olarak vererek sorumluluktan kurtulabgice belirtmektedir.
Ancak bu, sadeceolonusun kendi culpa’si olmamasi halinde mumkin olacaktir.
Kusurlu kolelere sahip olmasi halinde ise kendi kusuruna dayanilagakdam dgruya
damnum iniuria daturdan®” dolay kiracinin sorumlulugna gidilebilecektir. Kiraci bu
durumda orada olmamasi gereken kimseleri bulunduwrdgiy kiracinin kusurundan ve
dolayisiyla sorumlulugndan s6z edilebilmektedi€olonusu kendi kusuru ile sorumlu
tutmak mumkdn olabiliyorsa, yargulpa in eligendo varsa, bu durumda daian
dogruya kendi kusuru nedeniyle séagieeden dolayr sorumlu olacak ve koleyxa
olarak teslim ederek sorumluluktan kurtulma hakki taninmayat@ktBu metinde
oncekilerden farkl olarak ortaya ¢ikan durdfroculusun koélenin fiillerinden dolayi
malike kagl s6zlameden dogan davanin acilabilgre kabul etmesidir. Ancak bunun
kabulu fiili durumda bir dgisiklik yaratmamaktadir. Cinkl s6zleeden dogn davaya
izin verilmis olsa bile malike bu durumda da kéleyi vererek sdulumtan kurtulma
hakki tanindiindan sonucta sorumlululctio legis Aquiliagile ayni olmugur'””.

Sonu¢ olarak kolenin uyuyakalmasi sonucunda kira konuswunntazin
yanmasi halinde, kélenin sahibi (kiraci) koleyi secerken kusurlu dawsarkiraya
verene kan kira s6zlemesinden dolayl sorumlu olacaktir. Birgdr ifadeyle kiraci,

hizmetlerinden yararlangi t¢incu ksilerin kusurlarindan, bu kusurlu davrankendisi

™Damnum Iniuria Datum lus civilénin tanidgl dért haksiz fiilden delictum) biri: Bir kimsenin,
baskasina ait olan bir mala, maddT olarak temas etmek suretiyle hukuka aykiri bir zarar vermesi. UMUR,
Lugat.

"BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s. 291; BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law
From Augustus To Justinian, s. 408, 501.

'BUCKLAND W. W., Slavery, s. 123, KNUTTEL R., s. 393, (zikr. GUVEN, s. 96, dn. 252).
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yapmsg gibi sorumlu tutulamaz. Zira kiracinin, kira sérteesi dolayisiyla kiraya verene
karsi kusursuz sorumluluindan s6z edilemez. Bu durumda kiraya vereetio locati
ile kiracinin sorumlulugna bavurmasi halinde, uadgi zarari tazmin ettirebilmesi icin
kusurun sadece kiracinin hizmetindeki U¢iingildde desil, kiraciya da atfedilebilmesi
gerekir. Kiracinin, tcincu &inin kusurlu davraglarindan sorumlu tutulabilmesinin
temelinde kendisinin kusurlu davranyatar ve kiracinin sorumlulugulpa in eligendo
sorumlulug seklinde kagimiza ¢ikar. Bu olayda kiracinin sorumlu tutulmasisebebi
kolenin seciminde kusurlu davrargrolmasidir. Kiraya verenin, ¢cganlarinin kusurlu
davranglari sebebiyle kiracinin sorumluluga bavurmasi halinde, kiraci kusurlu
davransi sebebiyle zarara sebebiyet veynolan koleyi kiraya verene teslim etmek

suretiyle oxae deditio) sorumululuktan kaginabilmekté{i

Bu metinlerden ankaldig1 Gzere klasik devirdéocatio conductio realaninda
kiracinin Ug¢uncu sahislarin fiilleri nedeniyle sorumlulug so6zlgmeden dgan
sorumluluguna dahil edilmgti. Bu sorumlulug ilsikin olarak tek bir tanim
bulunmamakla beraber kiracinin sorumlu olabilmesi icin kusurunun bulunmasi gerekti
aciktir. Bir diger ifade ile konu kusur sorumluluggercevesinde ¢ozimlenmektedir.
Cunki borgluya dgrudan doguya bir kusur izafe edilemetlj ancak yardimcsahsin
eyleminin sdzlemeye aykirilik tgkil etmesi nedeniyle sorumlulug kabul edildgi
durumda bile, bor¢clunun kendi yapmasi gerekgrbaskasina birakgi, iyi bir secim
yapmadgl veya gorevlendirmemesi gereken kimseleri gorevteing icin s6zlgmenin
ihlal edilms oldugu, yani kusurun en azindan bir faraziye olarak bdign
anlasiimaktadif .

Kiracl, kira sozlemesinin kendisine yiklegi bu esas borcun yaninda,
taraflarin sozlgme ile kararlgtirdiklar diger yukamluliklerine de l€x locationek

uymakla mukelleftit®®.

Tarimsal kiranin s6z konusu oldugallerde ciflik kiracilar, kiraya verenin

toprazini gerektgi gibi islemek ve ciftlik binalarini bakimli halde bulundurkiea

1"BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s. 291; BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law
From Augustus To Justinian, s. 32; ZIMMERMANN, s. 377.

GUVEN, s. 113.

18%7IMMERMANN, s. 375.
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yukumliydu. Kira sozlgnesine kiraya veren lehine bu nitelikte kart konulmasi ¢ok
yaygindi ve topran islenmemek suretiyle kotlye gitmesi ve corak bir bidge
donugnesini engellemek hususunda devletin izledesmi politika ile cok uyumluydu.
Bu sebeple bwart taraflarca kararg@irilmis olup olmadgina bakilmaksizin ciftlik
kiracisinin akdi bir yiikiimliliigolarak kabul edilmekteytt

Gaius, D.19. 2. 25. 3:

‘Conductor omnia secundum legem conductionis facere debet. et ante omnia
colonus curare debet, ut opera rustica suo quoque tempore faciat, ne intempestiua
cultura deteriorem fundum faceret. praeterea villarum curam agere debet, ut eas

incorruptas habedt

Metin, kiracinin kira s6zkemesinde yer alan hikimlere uygun hareket etmekle
mukellef oldysunu belirtmektedir. Ozellikle ciftlik kiracilari, ka s6zlemesi siresince
topraz1 gerektgi gibi islemek suretiyle, topgan deserinin azalmasina engel olmakla
mukelleftirler. Ciftlik kiracilari ayrica giftlik binalarinin bakimina dikkat etmelidirler.

Kiracinin topr&! isleme yukumlilugni yerine getirmemesi, kiraya verene

actio locatiagmak suretiyle gradig1 zararlarin tazminini isteme yetkisi vermekteydi.

Toprain islenmesine igkin yuokamluligin yasal olarak taninmasinigiayan
vasitaactio locat’'nin formula’sinda yer alan iyiniyete gkin sartti. Ciftlik kiracisi
araziyi nadasa birakirsa, tarimsal araziygkili kira sdzlgmesinin, iyiniyet kurallari
cercevesinde kendisine yuklgdiborca aykiri davranmiolurdu. Kira sézlgmesinin
konusunu tarimsal arazilerschdaki mallarin oluturdugu hallerde kiraciya yuklenmi

ozel bir sorumluluk séz konusu glklir 1%

184 EE, s. 317; BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s. 290; CROOK, s. 156;
ZIMMERMANN, s. 375; METZGER, s. 161.
1827)IMMERMANN, s. 375.
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6. Locatio Conductio Rei SoOzlgmesinde (Kira SoOzlgmesi) Taraflarin

Sorumlulu gu ve Hasar Meselesi
6.1. Genel olarak taraflarin sorumlulugu

Klasik devirde belirli bir sorumluluk sisteminden s6z etmek zordur. Bu
donemde teknik anlamda sorumluluk olgutleri hentz mhmgi, kusurlu/kusursuz
sorumluluk seklinde teknik bir ayirirm yapilmastir. Ancak her borg ikkisi icin ayri
ayri borclunun sakinmasi gereketolus culpa ve custodia’yl oluguran hareketler
saptanmgtir. Culpa kavrami, klasik hukuk déneminde mevcut olmakla birlikte,
sOzlameye dayanan sorumluluk alaninda bazi hallerde ralithes olup genel bir kriter
haline dondgmemigtir. Dolus ve culpa ancak klasik sonrasi devirde buglnki
anlamlarini kazanmglardir. Klasik hukuk déneminde, kusur sorumluing dogru hizh
bir gidis go6rulmekle birlikte kusursuz sorumluluk (objektiforamluluk-sonug
sorumlulug)) ilkesi hakim olup bor¢lu beklenmedik hallerden @asus fortuitus
sorumlu tutulmaktaydi. Buna, Roma Hukuku kaynaklaricwstodia (nezaret, gbzetim)
sorumlulug da denmektedir. Klasik hukuk déneminde bazi hukiikkilerde s6z
konusu olan nezaret sorumlulygbjektif sorumlulugn yansimasi gibi gériinmektedir.
Bunun sebebi, bdyle bir yukimlulik altinda olagirkin, mala zarar gelmemesi igin
butiin cabay! gostergini ispat etmesi halinde dahi sorumluluktan kurtulm&anina
sahip olmamasidir. Buna gore borclu, kendi kusuru olmadan meydana geleyene be
tedbirlerle, 6zellikle devamli bir gozetim ve nezaretle 6nlenmesi mumkin olan
zararlardan sorumlu tutulmaktaydi. Bu sorumluluksegden 6nce alacakliya ait bir
mali, kendi yararlarina olmak tzere ellerinde bulunduranlar igin s6z konusu olmaktadir.
Ariyet alan, kiraci, istisna aktinde muteahhit, kendisine bir mal rehin olarak werilmi
olan alacakli, ahircilar, hancilar ve gemiciler icin bdyle bir sorumluluk ihdas gtlilmi
Nezaret sorumlulug prensipte malin calinmasina arbir sorumluluk olarak
Ongorulmagd. Borglu malin  calinmasinda kendisinin higbir kwsuolmadgini
kanitlayarak bile bu sorumluluktan kurtulamazdustodia sorumlulug altinda olanlar
mucbir sebeplerden sorumlu tutulmazlardi. Beklenmedik haldasué fortuitup farkli
olarak hicbir insan gucuyle 6nlenemeyecek kadar kuvvetli ve 6niine gecilemez olaylara
micbir sebep is maio) denmektedir. Roma hukuku kaynaklarinda mucbir sebep
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ornekleri olarak deprem, sel felaketi, dign ggali, isyan, i¢ sawa yildirim dugnesi,
kasirga gibi olaylar sayilmaktadir. Bu gibi hallerde meydana gelen zarargam do
sorumlulugun borgluya yiklenmesine hicbir suretle imkan yoktiilasik hukuk
devrinde, nezaret cgstodia) sorumlulugnun uygulandy hallerde dahi mucbir
sebeplerden dogan zararlardan, bor¢lu sorumluluk altina girmezdiciKve kiraya
veren, klasik hukuk devrinde beklenmedik hallerden de sorumluydu. Fakat taraflar
sozleme ile hafif ihmalden ve beklenmedik hallarden sdumlunmayacgini gecerli

bir sekilde kararlatirabilirlerdi. Ayni imkédn BK. m. 99 ve 100’deki snamalar
cercevesinde Tiirk Hukukunda da mevcdttur

Sonu¢ olarak, klasik hukuk donemindekculpa anlawi, cazdas
hukukumuzdakiculpa anlawindan belirgin bir bicimde farklidir. @das hukukta
culpa, ifa edilmeme hallerinin @erlendiriimesinde kullanilan bir 6lcuttir. Klasik
Roma Hukukunda ise kusurlu hareket, ifa etmemenin bizzat kendisi olarak
goruldigiinden, kendi icinde herhangi bir bicimde ihmal veilgisizlik seklinde farkh
degerlendirmelere konu olmasi diniilememitir'®%. Bu nedenle klasik hukuk devrinde
taraflarin kira sozlgnesinden dgan sorumlulug tesbit edilirken bu hususun g6z

onunde bulundurulmasi gerekir.

lustinianus hukukunda, hakim olan ilke sibjektif sorumluluk, yani kusur
sorumlulug ilkesi olup bugiinki hukukumuzda oldugibi ana kural, bor¢lunun butin
kusurlarindan sorumlu tutulmasidoninis culpa)®®. Buna goére klasik sonrasi hukuk
doneminde kusura dayanan (subjektif) sorumluluk ilkesi gecerli altlgn, kiracinin
ve kiraya verenin sorumluluga gidilebilmesi icin, zarara sebebiyet veren otayd
kusurlu davranngi olmalari gerekir. Kiracl ve kiraya veren birbirleei kagl bitin
kusurlarindandmnis culpa), yani kasittandglug, agir ihnmalden ¢ulpa lata) ve hafif
ihmalden ¢ulpa levig3 sorumludur. Ancak bazi hallerde borclunun sorumiutugh
taraflarin anlgmasi ile veya hukuk dizeni tarafindan hafifletiimesya girlastiriimasi

mumkidn oldugndan, aynksey kira sozlgmesi acisindan da gecerlidir. Fakat kasittan

1837{LELIOGLU H., Roma Hukukundaki Sorumluluk Olciitlerine Genel Bir BaliHFM, c: XXXIX, S.
1-4, s. 242-243; GUVEN, s. 26-27; TAROGLU, Borclar Hukuku, s. 65-66; ERDGMUS, Borglar
Hukuku, s. 25, 33-34, 39.

18ZILELIOGLU, s. 258.

185TBK. m. 98/1’e gore “Borglu, umumiyet itibariyle her kusurdan mesuldiir...”.
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sorumluluk sozlgme ile kaldirllamayan emredici bir prensiptir. Budeale taraflarin
kasit halinde sorumlu olunmayageaa dair yaptiklari antanalar batildir. &ir ihmal,
herkesin bildgini bilmemek yapiini yapmamaktir. Ancak iradenin bilerek ve isteyerek
hukuka aykirnsekilde olugyp ds dinyaya yansitiimasi s6z konusu olngattlan gir
ihmal kasittan ayrlir. &r ihmal, lustinianus hukukunda kasit hukumlerine tabi
tutulmus  esit agirlikta kabul edilmgtir'®® Bunun bir sonucu olarak taraflarirgia
ihmalden sorumlu olunmayagaa dair yaptiklari anfmalar da gecersizdir. Kiracinin
ve kiraya verenin kira sozlmesinden dogan sorumlulugtayin edilirken, hafif
ihmallerinin bulunup bulunmagini belirlemek igin “durust bir kinin” davranslarinda
gosterdgi dikkat ve Ozeni gostermi olup olmadiklarina bakilir. Taraflar, kira
sbzlesmesinin kendilerine yikledi borclarn ifa ederken, durist birskigibi hareket
etmislerse hafif ihmalin mevcut olmamasi sebebiyle, biebine kagl sorumluluklar
sbz konusu olmayacaktir. Kiraci ve kiraya verenin, birbirlerine sikaoutin
kusurlarindan sorumlu olmalari fayda ve menfaat ilkesut#itds) uygun bir durum
arzetmektedir. Zira kira s6zimesi de hem kiracinin hem de kiraya verenin memfaati
yapilan bir sozlgmedir. Bu ilkeye goére borclunun borg skisinden yarari varsa,
sorumlulugu tayin edilirken bu durum g6z 6énunde bulundurulmaliborclunun sadece
alacaklya yarar gdamak icin borg ilskisine girdgi hallerden farkl olarak dah&w bir
sorumluluga tabi tutulmaldir. Bu esas, menfaati olan borgiudaha fazla bir dikkat ve
ozen beklenebile@ diisiincesine dayanmaktatif. Ancak bu ilke gerek Roma

Hukukunda gerekse gir hukuklarda mutlak olarak uygulanan bir ilkesitgir %2

6.2. Hasar (periculum) meselesi

Belirli bir borg iliskisinin konusunu olugiran edimin yerine getiriimemesi
halinde bunun borcluya isnat edilip edilemey@cmeselesi ortaya c¢ikar. Edimin ifa

edilmemesinin borgluya isnat edilmesi taraflar arasindaki baogkigliicin yarurlikte

8D, 50, 16, 226: “... magna culpa dolus est.”gfihmal kasittir.”; BK. m. 99/1: “Hile veyagar kusur
halinde diicar olaga mesuliyetten borclunun iptidaen beraatini tazammun edecelatiebatildir”.
¥'UMUR, Ders Notlari, s. 367; ZIMMERMANN, s. 376.

TBK m. 98/1'e gore “... Hususiyles iborclu i¢in bir faideyi mucip olmagh surette, mesuliyet daha az
siddetle takdir olunur”.

1820ma hukukuna gére (cretsiz olan vekalet akdinde vekil, vekalgtsiaresindesgoren ve vesayette
vasi butin kusurlarindan yani hafif ihmalinden dahi sorumlu tutgtimu TAHIROGLU, Borglar
Hukuku, s. 60.
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bulunan sorumluluk 6l¢istnin veya bu Ol¢cinin taraflarcaslgghmesinin neticesi
olacaktir. Sonucun musbet olmasi yani edimin ifa edilmemesinin borcluya isnat
edilmesi halinde taraflar arasindaki borgkisini dizenleyen kurallar cercevesinde
meselenin ¢ézumune gidilecektir. Sonucun menfi olmasi yani sorurnlulbgr¢luya
yuklenememesi halinde ise hasarin kime ait @acaeselesi kendini gosterecektir.
Hasar kavrami burada, taraflarin Uzerinde smmkk ©Ongordikleri menfaatler
uzlasmasinin gercekienesi suretiyle elde etmeyi hesapladiklari yarariybka ifade

etmektedit®®.

Kiracinin kira bedelini 6deme borcu, kira s@aesinin konusunun fiilen ve
uygun bicimde kullanilabilmesi olagmin varlgina b&lidir. Kiraya verilen tainmazin
kullaniimasi olan@inin ortadan kalkmasi ya da azalmasinin sdze taraflarindan
birinin keyfi ya da haksiz bir davramndan kaynaklanmasi durumlari temelde c¢ok
farklidir. Gergekten kira sozimesinin konusunun herhangi bir bigcimde kiracidan
kaynaklandgl soylenebilecek bir sebepten 6tlrl zargteamasi ile kiraya verenin bir
keyfi davrangi sonucu, kiraya verilen malin kullaniminin azalmgal da timuyle
ortadan kalkmasi sonucunda kiraciya bir zarar verilmesi halleri birbirinden farklidir. Bu
husus soOzlgmeden dog@n hasar gericulum) problemine ilgkin olmayip taraflarin
sbzlesmeden dogn sorumluluklarina gkindir. Bu fark zarar veren olayin, dnlenebilir
olup olmamasindan kaynaklanmaktadir. Bir binayi, zorunluluk bulurgnadalde
korunmasi icin onartan, yikip yeniden yaptiran; tGzerinde zehirli otlageypetoprgini
koyunlarini otlatmasi icin bir kiye kiraya veren ve bu durumu biggihalde kiraciyi
uyarmayan; kendisine kiralanan binayaskin olarak gercekigmesi muhtemel bir
tehlikeden malike (kiraya verene) bilgi vermeden, kira konusuwnrizazi terketmek
suretiyle bir dignan ordusunun tahrip etmesine birakan butin kileki bazen kiraya
veren, bazen kiraci olarak zarara sebep olduklarindan,ssi@en dogn borclar
nedeniyle sorumlu tutulurlar. Rigorintsolarak ¢ok farkli olan bu iki durumun ortak
noktasi hem sozéeneden dogan sorumlulukta, hem de hasapdadulum s6zu edilen

vis maior kavramidir. Birinci durumda, zararh fiilin, s6zhae taraflarindan birinin ya

BETTI E. 10, Herlki Tarafa Borg Yikleyen Akitlerde Hasarin Kime Ait OlgcaMeselesi, (cev.
ERDOGMUS B.), istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Enstitiisii Mukayeseli HukukstAraalar
Dergisi, yil: 1, no: 3'den Ayri Basistanbul 1963, s. 3-4.
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da dgerinin davramgindan kaynaklanmasina gb6re, yaptinmagléamasi soz

konusudur:®®.

Locatio conductio reigibi kasilikli edimlerin mibadelesini hedef tutan
sbzlesmelerde hasar meselesi, borc¢langimedimlerden birinin taraflarin  kusuru
olmadan telef olmasi sebebiyle taraflardan biri borcundan kurtultakgirde dgerinin
de borcundan kurtulup kurtulamaygcaeya bir tarafin kar edimi elde edememesine
ragmen borc¢lanmy oldugu edimle muikellef kalmakta devam edip etmeyeseklinde
karsimiza cikar. Burada dikkat edilmesi gereken huskitiea beklenen yarar kaybinin
sadece taraflardan birinin edim talebingikin olmasidir. Bir dger ifade ile taraflardan
yalniz biri diger tarafa kag haiz oldug@ alacak hakkini veya yine ona kanazara alnsi
oldugu iktisap imkanini kaybetmektedir. Boyle bir kaylsimikosunu, edimini ifadan

kurtulmusborcluya kagi, alacakli veya miiktesip durumunda olan targfyecaktit*,

Kira sO0zlgmesi iki temel bor¢ dagur: Locatorun borcu kira konusu mal
ongorulen kullanma amacina uygun bekilde conductofun kullanimina hazir
bulundurmak, conductoiun borcu ise 6nceden saptagnolan kira bedelini belirli
araliklarla 6demektir. Malin rés) kullanimi kasihgr bedelin (nerceg odenmesi
zorunluluginu dog@iran ve Roma Hukukundan gges Kita Avrupasi Hukuklarina
gecmsg olan bu bg, bir ilkeye dayanir. Bu ilkeye gore kiracinin kipedelini 6deme
borcu, kira konusu mali kullanabilme olg@man varlgina b&lidir. Buna gore kiraci ve
kiraya verenin kusuru olmaksizin mal Uzerindeki kullanma ve faydalanma olanaklari
ortadan kalkacak olursa, kiraci kira bedelini 6deme borcundan kurtulur; ger di
deyisle kira konusu mala gkin hasar kiraya verene aittipd€riculum est locatari3.

Alm satim aktinde taraflar s6zlmeden d@an borclarini ayni zamanda ifa etmekle
mukellef olduklari halde kira aktinde oncelikle kiraya veren borcunu yerine getirir ve
kiraci da daha sonra tediyede bulunmak hakkini haipdistumerando). Bu nedenle
locatio conductio aktinde kiracinin durumu, kiraya verenin durumundan daha
saglamdir; muhtemel tehlikeler kiraya verenin zarargegsiceklgir. Bu durumda kiraci,

bu tarihten itibaren kira bedelini ddemekle mikellef olngadyibi, kira bedellerini

Onceden o6demiise, bahsi gecen tarihten sonraki kismin iadesitio conductiile ister.

199COLOGNESI, s. 344-345.
PIBETTI, s. 3-4.
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Bu sebepledir ki kira sozimesinde hasar kiraya verene aitfir Hasarin kiraya verene
ait olmasi kiracinin, micbir sebep neticesinde kira konusu maldan yararlanamamasi
sebebiyle grams oldugyu zararin tazminini talep edebilggce seklinde
yorumlanmamalidir. Yukarida da belirtiggi Gzere bu durumda kiraci yalnizca kira
konusu mali kullanma ve bu maldan yararlanma imkaninin ortadan kalkmasi sebebiyle
geri kalan stireye ikin kira bedelini 6deme borcundan kurtdfiir Ancak bu kuralin
uygulanabilmesi, kiracinin kira konusu maldan beldefdiyday s&layabileceksekilde
mali kullanma imkaninin mevcut olup olmgdveya bu imkanin ilerde mevcut olmakta
devam edip etmeyegemeselesinin ¢cozumine dayanmaktadir. Bu nedendelkddnusu
mali kullanabilme, bu maldan faydalanabilme ofanan ne kadar azalgh buyuk 6nem
tasir ve bu olangin mevcudiyeti kira konusu malin 6zel niteliklerive kullanim
alanina gore belirlenir. Kira s6zlmesinin konusu kentteki bir ev ise, kiraciya oturma
(ikdmet etme) olarma salanmalidir; koydeki topraklarda ise tarim alani veytéak
olarak kullanim imkaninin mevcudiyeti aranir. Kentlerdekginmazlarda malin
kullaniminin ortadan kalkmasi olayl, oturmaya eklemlup olmamasi bakimindan
kolayca belirlenebilirken koydeki topraklarin durumu daha karkba CUnkd bu
topraklar agisindan, sadece tgpratimuyle kullanilamamasi (6rgie@ ordu tarafindan
isgal, toprain tahribi) deil, topraklarin éngoérulmugplan duruma ifkin kullanimi ve
alisiimig Uriin almaya uygun olmamasi da rol oynamakt&tiBu nedenle yukarida
s6zl edilen ilke benimsenmekle birlikte, kiraya verilen magdiili her uygun olmayan
durumun kiracinin kira bedelini 6deme borcundan kurtulmasi sonucunundagac#i
aciktir. Bu hususun tesbiti adi kira sogigesi acisindan kolay olmasingmaen hasilat
kirasi acisindan ayni kolaylik séz konusgittkr *°°. Buna gére kiralanan mal tamamen
telef olmayip da taraflarin kusuru olmadan, kismen zarar g&enisya kiralanan mall
kullanma ve ondan yararlanma imkéani azata) kira bedeli de o oranda indirilir. Koy
arazilerinin kiralanmasi halinde kira Ucretinin indirilmesineremissio mercedis
deniyordd®®.

2HONIG, s. 264; KOSCHAKER - AYTER, s. 239; BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law From
Augustus To Justinian, s. 498; LEAGE, s. 299.

“METZGER, s. 162; BUCKLAND, Elementary Principles Of The Roman Private Law, s. 276.
19“COLOGNESI, s. 346.

BETTI, s. 19; UMUR , Ders Notlari, s. 368; COLOGNESI, s. 337-338.

19%HONIG, s. 265; RADO, Borglar Hukuku, s. 134.

85



Mesken kirasinda, malin telef olmasi sebebiyle kiracinin maldan yararlanmasi
imkansizlairsa, kiraci kira bedelini 6deme borcundan kurtukiiraci, kira bedelini
onceden odergse, imkansizlik sebebiyle maldan yararlanagadioneme kaulik
gelen 6nceden 6dengnkira bedellerini geri isteyebilir. Bu durumda kirgarafindan
acilabilecek dava kira icreti o zaman borclarglmidugundancondictio indebitt®’
olmayip, kagilikli edimlerin sinallagmatik munasebetini ifade eed actio ex
contractu’dur. Bunun sebebi bor¢ muinasebetindenadognikellefiyetlerden biri
kusursuz edim imkansigh dolayisiyla sona ergi icin bunun kagiligini oluguran

edimin mesnetsiz kalmasidiF.
Ulpianus, D.19. 2. 19. 6:

“Si quis, cum in annum habitationem conduxisset, pensionem totius anni
dederit, deinde insula post sex menses ruerit vel incendio consumpta sit, pensionem
residui temporis rectissime Mela scripsit ex conducto actione repetiturum, non quasi
indebitum condicturum: non enim per errorem dedit plus, sed ut sibi in causam
conductionis proficeret. aliter atque si quis, cum decem conduxisset, quindecim solverit:
hic enim si per errorem soluit, dum putat se quindecim conduxisse, actionem ex
conducto non habebit, sed solam condictionem. nam inter eum, qui per errorem soluit,

et eum, qui pensionem in tegram prorogauit, multum interest

Metinden anlaildigl Uzere, @er kiract bir yillgina kiraladg evin kira
bedelinin tamamini dnceden Oderse ve altli ay sonra bina taraflarin kusuru olmadan
yikilir veya yanarak kullanilamaz hale gelirse hukukcuya gore kiraci evi kullanamadi
doneme kanlik gelen 6nceden 6deglikira bedelinin kendisine geri 6denmesi igin kira
sbzlesmesine dayanarak dava acabilir. Fakat kiracinin aggatava borclu olmagi
parayl yanilarak odegi gerekcesiylecondictio indebiti olmayacaktir. Buna ksifik
kiracinin on as’a kiraladi bir ev icin hataya diigp onbg as ddemesi halinde agilacak
davanin dayama kira s6zlgemesi olmayipcondictio indebiti olacaktir. Zira borglu

oldugunu duginerek, hataya dip ifada bulunan kimsenin icinde bulugdudurum ile

9%Condictio Indebiti Bor¢ olmayan birseyi hataya diiip tediye edenin, onu iyiniyetle alan kimseye
karsi, verdigini geri almak icin acfii dava. UMUR, Lugat.
YBETTI, s. 19-20.
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kira s6zlamesinden dogan kira bedelini 6deme borcunun tamamini 6ncededefa

kimsenin icinde bulundugdurum tamamen farkhdir.

Mabhiyetleri icabi drin elde etme imkanini veren mallarin hasilat kirasinin
konusunu olugrmalari halinde, mali tehdit eden olaylar seb&biyiracinin
sozlameden beklegi faydalanmanin ortadan kalkmasi; veya kira konusidan elde
edecgini tahmin ettgi Grin miktari ile yapagani tahmin etigi masraflar arasinda bir
dengesizlik olugnasi hallerine goére bir ayirima gidilmesi yerindecalktir. Roma
hukuku metinlerinden andddigl Gzere, malin mahiyeti getienormal olan rizikolardan

kaynaklanan hasar kiraciya yiiklenmekt&dir
Bu konuya ilgkin olarakDigesta’da yer alan bir metne gore:
Ulpianus, D. 19. 2. 15. 2:

“Si uis tempestatis calamitosae contigerit, an locator conductori aliquid
praestare debeat, videamus. Servius omnem vim, cui resisti non potest, dominum colono
praestare debere ait, ut puta fluminum graculorum sturnorum et si quid simile acciderit,
aut si incursus hostium fiat: si qua tamen uitia ex ipsare oriantur, haec damno coloni
esse, ueluti si uinum coacuerit, si raucis aut herbis segetes corruptae sint. sed et si labes
facta sit omnemque fructum tulerit, damnum coloni non esse, ne supra damnum seminis
amissi mercedes agri praestare cogatur. sed et si uredo fructum oleae corruperit aut solis
feruore non adsueto id acciderit, damnum domini futurum: si vero nihil extra
consuetudinem acciderit, damnum coloni esse, idemque dicendum, si exercitus
praeteriens per lasciuiam aliquid abstulit. sed et si ager terrae motu ita corruerit, ut
nusquam sit, damno domini esse: oportere enim agrum praestari conductori, ut frui

posit'.

Metinden anlaldigi Gzere, hukukcuya go6re; taraflar arasinda kira
sbzlesmesinin s6z konusu oldughallerde kiraya veren, engellenmesi imkénsiz olan
buttin olaylar sonucunda meydana gelen zararlardan kiracismaéarmlu olacaktir.

Buna o6rnek olarak bir digan ordusunun kira konusu araziye zarar vermesi

9BETTI, s. 20.
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gosterilebilir. Fakat kusur kira konusu malin kendisinden kaynaklaniyorsa&irgrkga
konusu tarimsal araziden elde edilen Grin kurtlanma sonucunda veya yabani otlar
sebebiyle telef olursa bu sebeple meydana gelen zarari kiraci yuklenmek zorundadir.
Buna kagihk Grin toprak kaymasi sonucunda telef olursa,addir Griin elde
edememesine ganen kira bedelini 6demekle sorumlu tutulamagacdan hasar kiraya
verene ait olacaktir. ger alsilmadik derecede sicak hava ylzinden veya don sgbebi
arun telef olursa hasardan yine kiraya veren sorumlu olacaktir. Bir deprem sonucunda
kira konusu arazi tamamen yok olursa, kiraya veren artik kirassdesenin kendisine
yukledigi asli edim borcu olan, kira konusu mal s@mie siresince kiracinin
kullanma ve vyararlanmasina elgliri halde bulundurma borcunu yerine

getiremeyecginden, meydana gelen hasara da kendisi katlanmaindarolacaktir.

Cumhuriyet donemi hukukcusu olaB®ervius “Hasar kiraya verene aittir”
ilkesine dayanirken belirleyici bir unsur olan tehlike kavramini vurgulamaktadir. Hasar
problemi ¢6zime kaviigrulurken “kagl durulamayan kuvvet — malin kendi kusurlan”
karsith ginin g6z 6nunde bulundurulmasi gerekir. Metindeauglin diizenleme oldukca
aclk olup bu duzenlemeye gore; @konulamaz, olgandsl ve zarar veren olaylarin
varhgl durumunda, kiracinin uygun olmayan, kusurlu dasgraya da topragin yetersiz
islenmesiseklindeki bir davramsindan kaynaklannaibir zarardan sz edilenf@2 Buna
gore kiracinin, kira konusu maldan yararlanmasi muchbir sebep neticesinde imkansiz
hale gelirse, hasar kiraya verene ait olthgan kiraci, kira bedelini 6deme borcundan
kurtulur ancak bu sebeple ugranoidugu zararin tazminini talep edemez. Bunaskee
kira konusu tarimsal araziden elde edilen Grinin kurtlanma veya yabani otlar sebebi ile
telef olmasi veya bu araziden elde edilen Gizimden yagalabin ekgnesi hallerinde
oldugu gibi bu tarimsal arazinin glan karakteri neticesinde meydana gelen zararlara

kiraci katlanmak zorundad?t.

Metinden de ankldigl tzere firtinall havanin, 6nceden bilinmesi mimkin
olmayan bazi mevsim olaylarinin veya tabiat olaylarinin bitin Grind telef etmesi gibi
karsi konulmasi miamkin olmayan guclerden dolayr (miUd®bep -vis maioi

meydana gelebilecek zararlar dolayisiyla, mal sahibi kiraciya teaninatla mukellef

2%COLOGNESI, s. 346-347.
ZATSON, Roman Law And Comparative Law, s. 64; ROBY, s. 172.
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oldugundan, hasilat kiracisi kira Ucretinden kurtulur. @izden hasarin kiraya verene

ait oldugundan sozedilebilir. Ancak bu gibi haller, Grin werkir tginmazin kira
sbzlesmesine konu oldugve kira bedelinin tamaminin para olarak belirlgntallerde,
mevsim kogllarinin elvergsiz olmasi sebebiyle Grinin az oldugénemlerde kira
ucretinden hakkaniyet icabi indirim yapilmaserfissio merced)sbuna kagilik Grindn

bol oldugu dénemlerde ise denkteme yapilmasi suretiyle bunun telafi edilmesi
hallerinden ayri tutulmalidif?. Bu sekilde bir uygulama sadece sazfe taraflarinin
uzlasmasi mabhiyetinde olup PBglama karakterini almamaktadir. Soégiee
taraflarindan birine, gordiigmisbet zararin tazminini talep etme hakkini vedimin,
borcluya yuklenebilecek bir sebepten o6tiurt ifa ediliediallerden farkl olarak,
kusursuz ifa imkéansidinda, hasar s6zlmenin taraflarindan birine yuklenirkenger

taraf sadece, kendi edimini ifadan kurtulur. Bu nedenle Ucretin tenzile tabi tuiuldug
hallerde kiraci, menfaatinin gerektigani degil fakat kira Ucretinin bir kisminin
indirilmesini elde eder. Hasilat kirasinda normal akit ¢cercevesi iginde kendisini gosteren
rizikolarin kiracitya, bunun elindakilerin kiraya verene yiklenmesinin nedeni, laasi
kirasina konu tgil eden zirai letme ve bir dereceye kadar birbirini dengeleyerarzar
rizikolari ile menfaat ihtimalleri arasinda mevcut olanskedilik minasebetidir. Bu
dengeyi bozmamak amaclyla, faydalananin katlanmasi gereken zarar rizikolarinin

agirhgina itibar olunmaktadif®
Bu konuyla ilgili Digestéda yer alan bir metinsagidaki gibidir:
Ulpianus, D. 19. 2. 15. 7:

“Ubicumque tamen remisionis ratio habetur ex causis supra relatis, non id
quod sua interest conductor consequitur, sed mercedis exonerationem pro rata: supra

denique damnum seminis ad colonum pertinere decldratur

2Buna benzer bir diizenleme hasilat kirasiriili olarak Borclar Kanunu’nda yer almaktadir. TBK m.
282/1'e gore: “Fevkalade felaket hallerinde yahut tabii hadiselerden dolayi bir zirai gayrimenkuliin her
vakitki hasilatt ehemmiyetli surette azalirsa kiraci kiradan mitenasip bir miktarin indirilmesini
isteyebilir”.

2OBETTI, s. 20-21.
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Metin, kira bedelinden indirim yapilgh hallerde kiracinin grams oldugu
zararin tazminini dgl fakat kira bedelinden uygun bir miktarin indirigsini talep

edebilecgini ifade etmektedir.
Alfenus, D. 19. 2. 27. 1:

“lterum interrogatus est, si quis timoris causa emigrasset, deberet mercedem
necne? Respondit, si causa fuisset, cur periculum timeret, quamuis periculum vere non
fuisset, tamen non debere mercedem: sed si causa timoris iusta non fuisset, nihilo minus
deberé.

Metinden anlaildig1 Gzere, kiracinin, kira konusustamazi korku nedeniyle
terketmesi halinde kira bedelini 6demekle mukellef kalmakta devam edip etrgeyece
iliskin olarak sorulan soruya hukuk@erviusun verdigi cevapsu sekildedir; kiracinin
korku nedeniyle tanmazi terk etmesini hakli gésterecek bir durum kéausu ise,
gercekte tehlike mevcut olmasa bile kiraci kira bedelini 6deme borcundan kurtulur.
Buna kagilik, korkuyu hakli gbsterecek bir durum yoksa, &iran kira bedelini 6deme

mukellefiyeti devam eder.

Bu metinde, kira konusu gemmazin bir sire icin veya surekli olarak kiraci
tarafindan kullanilabilme imkaninin ortadan kalkmasi dolayisiyla, gtelgen dgan
risk (tehlike) 6gesi ele alinmaktadir. Buna gore, kiraci tarafindamkuk nedeniyle
tasinmazin fiillen kullanimi sona erdirilgtir. Burada, kira konusu ganmazin
terkedilmesi, kiraci tarafindan yapilacak 6znel bir secimglabanstir. Hukukcgu
Serviusa gore kiraci, ancak, objektif olarak korkunun hakli gérilmesi durumunda,
sonradan tehdit eden olay gercgkiemi olsa bile, kira bedelinin ddenmesini

durdurabilir. Bu nedenle hasar kiraya verene ait olacaktir.
7. Locatio Conductio Rei Sozlgmesinin (Kira S6zlesmesi) Sona Ermesi

Belirli sureli kira sdzlgmesinin s6z konusu oldughallerde, s6zlkgnenin
suresi taraflarin ortilt veya acik irade beyanlari ile uzatiinadirece, karariariimis
olan slUrenin dolmasiyla kira sogieesi sona ererdi. Bununla birlikte beligartlarin

gerceklamesi halinde s6zfenenin her iki tarafi da belirlenen sirenin bitmesm@énce
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sozlgmeyi feshedebilir. Ancak bu durum g@ogzaman aktin ihlali sonucunu
dogurdusundan akdi fesheden tarafin sorumlwlog gidilebilir. Kira sézlgmesinin
belirsiz streli oldug hallerde ise kiraya veren de kiraci da daha tatehvermeden
akdi feshedebilir ve bu durum normal olarak akti fesheden tarafin soruomwiug
gerektirmeZz® Ancak bu hallerde dahi kiraya veren tarafindan, makul olmayan bir
zamanda soz$ene feshedilirse kiraci, kira konusu mal kullanmakesiyle bekledii
faydayl sg@layamadgindan; bu faydayr <$ayaca& dusincesiyle yapngi oldugu

masraflarin tazminini talep edebffir.

Sozlgmenin taraflarindan birinin akti ihlal etmesi haleddiser taraf akti
feshedebilme hakkina sahiptir. Buna gorgerekiraya veren, kiracinin kira konusu
maldan yararlanmasini engellerse veya yararlanmayi imkansiz hale getirirse, kiraci
sozlemeyi feshederek kiraya verendegrams oldugu zararin tazminini talep edebilir.
Ayni sekilde kiracinin kira konusu mali sogheeye aykirisekilde kullanmasi veya kira
bedelini 6deme borcunu iki yil stireyle yerine getirmemesi, kiraya verenesrs@rim

siiresi sona ermemblmasina ramen hakli sebeple akti feshetme yetkisi vétir

Akti ihlalden dolayr kanuni donme hakki Roma Hukukuna daima yabanci
kalmistir. Bunun bir sonucu olarak kira stgieesinde, feshi ihbar sirelerine uyulmak
suretiyle fesih, Roma Hukukunda mevcugdeir. Akti ihlal sebebi ile feshi inbar hakki
Corpus luris Civiliste yer almstir ama, dikkatle incelengi zaman klasik dénem
sonrasina aitinterpolatio’lari farketmek mumkinddr. Kiracinin, kira konusu mall
kullanmaya devam etmesinin tehlikesk# edec&ine dayanan bir feshi ihbar hakki
mevcut olmadil gibi, kiraya verenin kira konusu malin tamire magholdug@ veya bu
mala kendisinin ihtiyaci bulundwgu ileri strerek feshi ihbar hakkini kullanmasi da

klasik hukukun yabancisidff. M.S. 214 yilindaCaracalla tarafindan tarafindan

2TBK m. 262/1'de bu konuya ikin olarak yer alan diizenleme taraflara yiiklenen ihbarda bulunma
mukellefiyeti dolayisiyla Roma Hukukundaki dizenlemeden farklilik arz etmektedir. Buna goére “Kira
icin ne sarih ne de zimnf bir miiddet tayin edilmeatursa, gerek kiraci gerek kiralayan, ihbar suretiyle
akdi feshedebilir”.

2BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, s. 499.

%9 EE, s. 318; BUCKLAND - McNAIR, s. 297; BUCKLAND, A Manuel Of Roman Private Law, s.
291; BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, s. 500; HARVEY, s. 60;
BORKOWSKI - PLESSIS , s. 276-277.

2"SCHULZ F., Roma Hukukunun Prensiplerinden Sadakat, (cev. ERIIS B.), iIHFM, c. XLVIII-

XLIX, S. 1-4,istanbul 1983, s. 391.
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ctkarilan bir emirmane ile kira s6zhaesinin konusunu $gnmaz bir malin olugprdugu
hallerde, kira bedelini dizenli olarak 6deyen kiracinin, mal sahibi (kiraya veren)
tarafindan sebepsiz olarak sitamazdan cikartilamayagaesasi getirilmitir. Ancak
tasinmaz sahibi, tanmazdan bizzat yararlanmak zorunda oldug veya tgnmazi

tadil veya tamir ede@mi veyahut da kiracinin kira konusu mali fena kadlgini ispat
ederek kiracisini tanmazdan cikartmak suretiyle kira sazesini feshedebilird?®. Bu
durumda kiraya veren, kiracliya tazminat 6demekle yukimli olmaz ancak bu tarihten
itibaren sleyecek olan kira bedellerini de talep edemez. Kimachbodyle bir durumda
ugrams oldugu zarar nedeniyle tazminat talep edememesi ve yankra bedelini
0deme borcundan kurtuldugun kabul edilmesi hakkaniyete uygungitthr. Zira
kiraci, kira sozlgmesinin mevcudiyetine guvenerek ogimekira sézlgmesinden dgan
kullanma ve yararlanma hakkina uygun olarak yiri@idae is icin agir masraflar altina
girmis olabilir. Kiraya vereninin bizzat kullanma ihtiyagebebiyle kiraciyl tanmazdan
tahliye etmesi halinde ise bu masraflar faydasiz alaé%ktfakat metnin bu ikinci
kismi lustinianus tarafindan dgstirilmistir: LUzum ve mecburiyetini ispat ettikten
sonra evi kendisi icin kullanmak yetkisini mal sahibine anc#kstinianus hukuku

tanimgti?*°,

Taraflar aralarinda argarak kira sozlgmesini sona erdirebilecekleri gibi,
sbzlesme kiraci ve kiraya veren sifatlarinin aynsiéieé birlessmesi veya kira konusu

malin telef olmasi hallerinde de sona éter

Kira sOzlemesinde, taraflar borglarini yerine getgidmuddetce, aktin tarafi
olan kisinin dikkate alinmasiigtuitu personap stz konusu olmagindan, so6zlgme

taraflardan birinin 6luma ile sona ermez. Bu durumda kiraci veya kiraya verenin

28T AHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 222.

29BUCKLAND - McNAIR, s. 295; BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law From Augustus To
Justinian, s. 499; BUCKLAND, Elementary Principles Of The Roman Private Law, s. 275.

D] MARZO, s. 445; BUCKLAND, Elementary Principles Of The Roman Private Law, s. 275.

24 EE, s. 318-319.
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mirascilari aktin hiikiimlerine uymak zorundathr Ancak taraflarca bunun aksi

kararlatirilabilir®*

Bir kimsenin, bir mal Uzerinde sahip ollu intifa hakkina (susfructu¥
dayanarak bu mali kiraya vermesi mumkundir. Boyle bir durumda intifa hakki sahibi
olan kiraya verenin, belirlenen sirenin sona ermesinden 6nce 6lmesi hgdinsiebir
irtifak hakki @ervitu3 s6z konusu oldugndan intifa hakki ve dolayisiyla kira
sbzlesmesi de sona erecektir. Bu nedenle taraflar burauddelemesi ile kararlgtirmis
olmasalar bile taraflar arasinda, kira s@miesinin intifa hakki sahibi olan kiraya
verenin 6lumu halinde sona ergchususunda zimni bir agl@anin mevcut oldugfarz
edilir ve kiraya verenin mirascilari, kiraciya kageri kalan stzkgne siresine gkin
olarak kira konusu maldan yararlanmasinglamakla sorumlu tutulamazlar. Fakat
kiraya veren kendisini malik gibi gostererek, intifa hakki sahibi aldugkiracidan
gizlemisse, kiraya verenin mirasgilari kira s@gteesinin belirlenen sireden dnce sona

ermesi sebebiyle kiraciya karsorumlu olacaklardit”.
I. 3. 24. 6:

“Mortuo conductore intra tempora. conductionis heres eius eodem iure in

conductionem succedit

“Akit devam ederken conductwefat edecek olursa, mirascisi, akitte ona halef

olur”.

22T AHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 222.

BUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, s. 499; LEAGE, s. 300;
BORKOWSKI - PLESSIS, s. 277.

2MBUCKLAND, A Text-Book Of Roman Law From Augustus To Justinian, s. 499; ROBY H. J., s. 173.
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l1- UZUN VADEL i KIRA (EMPHYTEUSIS)

Uzun vadeli kiraya ikkin olarak yapacgamiz aciklamalar Borclar Hukuku
alanina girmemekle birlikte, kira sozlesi ile bglantili oldudi icin, konuya dginme

ihtiyaci hissettik.

Emphyteusie®, klasik sonrasi hukuk devrinde, skasina ait bir tanmaz
Uzerinde tesis edilebilen ve yillik kira bedelinin 6denmesi vedein dirilmemesi
kaydiyla, mutlak bicimde kullanmak ve Urinlerinden (semerelerinden) yararlanmak
yetkilerini iceren, devredilebilen ve miras yoluyla intikal edebilen bir sinirli ayni hakti.
Kiracinin, kira sozlgmesinden dogan haklkgahsi nitelikte bir hak olup; bu hakkin
suresi, taraflarca, en fazla stglee taraflarinin 6murleriyle sinirlh olacagekilde
belirlenebilir. Buna kagilik uzun sireli kira hakki, taraflarin y@m sarelerini gabilir.

Zira kaynaklarda, kira bedelinin dizenli olarak ddenmesiukigga, uzun streli
kiracihk hakkinin elli ya da yuz yll sirebilege ve mirascilara gecebilege
belirtilmektedir*®.

Klasik hukuk déneminde, uzun sireli kira hakkina benzer 6zellikieyata,
tasinmazlarin cgtli kullaniima bicimlerini iceren durumlar,emhyteusisismi altinda
toplanmadgl gibi, bu kullaniima bigimlerinin hukuki bakimdam@asl nitelendiriimeleri
gerektgi de uyugnazhik konusu olmugr. Kaynaklardan angddigl tzere, vectigal
denilen yillik bir tcret kawnligindasehir arazilerinin daimi olarak kiraya verilmesi ile,
kira (locatio conductio réi olarak verilmesi arasinda hukuki bir fark olup olngadi
hukucular arasinda tagtnali bir mesele olmaya damisti. Vectigal ddenerek tahsis
edilen topraklar, bir taraftan, yilhik bir kira bedeli ddendigin kira akti (ocatio
conductio re), fakat dger taraftan, surekkekilde tahsis edildikleri icin alim satim akti
(emptio vendito) gibi goértntyorlardi. Bu ségieeye gore (cret diizenli olarak 6édefidi
surece arazi kiraclya ve mirascilarina kalir@aius bu konuda aktin sureklgi

“Emphyteusis Bir taraftan, kamuya ait arazilerin ¢ok uzun sireyle kiralanmalager diaraftan,
Yunanistan’ da mevcut usule gorglenmems araziler tizerine g@a¢ dikilerek ihya edilmelergartiyla,

yine uzun silreyle kilere kiralanmalarindan ¢an bir kurum: Uzun suireli kira. Postklasik devirde,
baskalarina ait bir arazi Gizerinde, onu bozmamak, ihya etmek ve senelik bir icar loadeli) (6demek
sartiyla, tam ve inhisari bir kullanma ve faydalanma imkani veren ve 6lim sebebiyle mirascilara intikal
edebilen bir ayni hak mahiyetini kazagmiUMUR, Ligat.

2 ARADENIZ, Esya Hukuku, s. 285.
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unsuruna dayanan bazi hukukcgularin, s6z konusu aktin alim-satim aktummdugdra
bedeli 6deme mukellefiyetine daha fazla 6nem veregkeébaukukcularin ise, bir kira
aktinin var oldwgu fikrini savunduklarini ve sonucgta bunun bir kigzlesmesi oldug
yonindeki fikrin Gstin geldini sdylemitir. Bu nedenleagri vectigales(vectigale tabi
araziler)’in locatio conductio reistzlgmesi yapiimak suretiyle kiraya verilmesi, uzun

vadeli kiranin Roma’daki kaymgaidi”.

Gai. I. 3. 145:

“145. Adeo autem emptio et uenditio et locatio et conductio familiaritaem
aliguam inter se habere uidentur, ut in quibusdam causis quaeri soleat, utrum emptio et
uenditio contrahatur an locatio et conductio, ueluti si qua res in perpetuum
locata sit. quod euenit in praediis municipum, quae ea lege locantur, ut, quamdiu [id]
uectigal praestetur, neque ipsi condudtoeque heredi eius praedium auferatur; sed

magis placuit locationem conductionemque "esse

“Emptio venditio (alim satim) illecatio conductio arasinda Oyle benzerlikler
vardir ki, 6rngin birseyin daimi olarak kiralanmasinda oldugibi, bazi hallerde bir
aim satimin mi yoksa biftocatio conductio'nun mu aktedilgii tartismalidir. Bu,
Ozellikle kirasini yectiga) verdigi sire boyunca ne kiracinin ne de mirascinin elinden
alinamayacg sartiyla kiraya verileryehir arazileri icin s6z konusu oluyordu; bunun bir

locatio conductio oldugu fikri Gstlin gelgtir”.

Uzun vadeli kira, klasik sonrasi hukuk déneminde, t@prdeme imkani olan
kisileri, devlete ait olansienmems topraklarla ilgilenmeye sevk eden bir kurum olarak
her gecen gun biraz daha yaygin Bekilde uygulama alani bulmaya gbedi.
Emphyteusisius civileve klasik hukuk devrinde mevcut olmayip, klasik sonrasi hukuk
devrinin sonlarinda, gunlukla dog@ eyaletlerinde ortaya ¢ikebir kurum olup, Roma
Hukukunun ayni hak kavrami Gzerine buyulgidelikler getirmistir. Uzun vadeli kira
her ne kadar “bgkasina ait mal Uzerinde ayni hak” nigghideki bir hak ise de,
lustinianustarafindansahsi §ahis lehine) irtifaklar arasina alinmatm. Cunkd uzun

vadeli kira, mal Uzerinde mulkiyet hakki sahibinin kullanabigggetkilerin tamamini

2Dl MARZO, s. 317-318; ROBY, s. 169-170; KARADHR| Esya Hukuku, s. 285; ERDGMUS, Esya
Hukuku, s. 116.
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uzun vadeli kiraciya gmphyteuticariug™® veren bir kurum olup hakkin konusu
dogrudan dgruya tginmazin kendisiydi ve irtifak haklarindan farkl & bgkalarina
devredilebilen ve 6lium halinde mirascilara intikal edebilen haklardandi. Bu nedenle,
malikin haklarindan sadece bazilarini kisittamaktan ibaret okanmaz irtifaklari
arasinda yer alamazlardi. Adi kirada ise kiraci yalnizca bu akfilacsg haklardan
yararlanabildgi halde emphyteusishakkinin sahibi, tanmaz tzerinde ayni bir hakka
sahiptir. Uzun vadeli kira hakki'naus emphyteuticariuingore bir kimse, senelik bir
kira bedeli kagiliginda, bakasina ait bir tanmaz Uzerinde, malikin butin hak ve
yetkilerini kullanabilmekteydi. Roma’da eskiden beri, kamuya ait bazi arazgr (
vectigaley®'® 6zel sahislara kiralanirdi. Seneden seneye 6denen bir h@deli
karsiliginda, kiracltya tam ve mutlak bir tasarruf imkarglagan bu kurum, zamanla bir
nevi ayni hak gibi gérinmeye fdamisti. Clinki kira bedelini dizenli olarak 6demeye
devam ettgi strece, kiraclyi yerinden c¢ikarmak mumkurgitte. Vergiye benzeyen bu
kiraya vectigaf?®® denmekteydi. M.S. IV. asirdan itibaren, hikimdar ailesine ait
topraklarin, yilhk bir kira bedeli kariginda ve uzun vadelerle, 6zghhislara tahsis
edilmesi adeti do@u. Bu da bir nevi kira idi, fakat vadesi ¢ok uzddugu icin, adina

ius perpetuufit’ (daimi hak) denngti. Imparator'a ait arazilerin de, aygekilde senelik

bir kira bedeli kagihginda sahislara tahsis edilgii gorilmektedir. Burada da kira
sbzlesmesinden daogn bir hukuki ilgki gibi gorinen bu ikki aslinda mirasla intikal
ettirilebilen daimf bir hak haline gelmekteytf.

Batin bu ceitli islemler, yava yavag tipik bir hal aldi ve bunlar arasinda
Ozellikle iki islem belirgin hale geldi: Busiemlerden birincisi muhtemelen Roma
kaynakli olup, imparatorluk hazinesine ait yeemmesine devletin midahale etmagdi
topraklar Gzerinde uygulangh anlailan, “ius perpetuurh (daimi hak); dgeri

muhtemelen ¢ok eski bir Yunan kurumunun devami @tadie olup, imparator'ugahsi

ZBEmphyteuticarius Bir emphyteusisanlamasi ile arazinin malikine lga bulunan veemphyteusis
hakkindan faydalanan kimse. UMUR, Llgat.

#9Ager vectigalis Devlet tarafindan fertlere tahsis olunmgnsatiimamy, isgale terk edilmensifakat,
Onceleri be sene icin, sonralari devamli olarak, kiraya veglolan arazi. UMUR, Ligat.

?2/ectigal Devlete ait olup yararlaniimasi veya kullaniimasi bir ferde tahsis olunan arazi icin 6denen
yillik ticret. UMUR, Ligat.

“us Perpetuum Emphyteusitn dogmasina sebebiyet veren eski Roma milessesesi; imparator
hazinesine ait tanmazlarin bircanon(uicret) kagiliginda devaml olarak bir ferde tahsis edilmesi. Temlik
edilebilirdi. UMUR, Ligat.

*HONIG, s. 351; UMUR, Ders Notlari, s. 488-490.
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malvarlgina dabhil, glenmems veya fena gdlenmis topraklar Utzerinde uygulang
anlasilan ve imtiyaz sahibine topta islah etme miukellefiyeti yukleyen ius
emphyteuticariurifuzun vadeli kira). Birincisi, daimi bir tahsis; ikincisi, vadesi
geldikce yenilenen cok uzun sireye mahsus bir tahsis idi. Kira bedeli gibi ddenen
paraya da artik vectigdksil, canorf?® denmekteyd?*

Yukarida s6zi edilen bu iki kurum arasindaki farklar zamanla kaybolmaya
basladi ve M.S. V. asirda bu neviden tahsisler, aytzelsahislarin topraklarini da
kapsamina alipius emphyteuticariunismi altinda toplandi. Bu yolla, bir taraftaums
perpetuurta 6zgu olan devamllik vasfi korunurkengdr taraftan da topgan daha
verimli duruma getirilmesi fonksiyonu korunstur. Bir diger ifade ileemhyteusi$n,
iki farkh kurumun klasik sonrasi hukuk doneminde Bimesi sonucu dafigu
cogunlukla kabul edilmektedir. Ayni isim altinda toplaoa, hepsinin ayngekilde
duzenlenmesi gerekfinden, imparatoZeno tarafindan ¢ikarilan bir emirname ile bu
nitelikte bir dizenleme gercekteildi. Bu emirnameye gore uzun vadeli kira akte n
kira, ne de alim satim olup; devredilebilen ve miras yoluyla intikal edebilen, kendine
has 6zellikleri olan ve “b&asina ait mallar Gzerindeki haklarfua In Re Aliena
grubuna giren bir hak nitgiindedir: lus emphyteuticariuff®. Béyle bir ¢éziim yoluna
gidilmesine, hasarin kime ait olagakonusunda dan bir uyugnazlik sebep olmuy.
Buna gore s6z konusu muamele alim satim s@msi olarak kabul edilirse, hasar
aliciya, kira sOzlgmesi olarak kabul edilirse, hasar kiraya vereneohitaliydi. Bu
tartisma sonund&mphyteusit, ne kira sdzlgmesi, ne de alim satim stgleesi olup,
kendine 6zgl bir hak oldug dizenlemesi getirildiEmphyteusi¢e hasar halinde,
taraflar arasinda blka tarli bir anlama yoksa ve mal mucbir sebepis( maion
neticesinde tamamen telef olnsas zararin tanmazi tahsis edene ait oldygyani
tasinmaz kendisine 0Ozgulenen kimsenin kira bedelindentulaca&i; kismen telef
olmussa, zararinemphyteusishakkina sahip olan kiraciya ait ol&cayani kirayi

odemekle miikellef olmakta devam edgic&abul edildf?®.

?ZCanon Emphyteusi&iracisinin her sene 6demekle miikellef gldpara veya mal. UMUR, Liigat.
22UMUR, Ders Notlari, s. 490.

“2JMUR, Ders Notlari, s. 490; ROBY, s. 170; ERB®US, Esya Hukuku, s. 116.

2D MARZO, s. 318-319; UMUR , Ders Notlari, s. 490; KARADEA Esya Hukuku, s. 285.
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l. 3.24. 3:

“3.Adeo autem familiaritatem aliquam inter se habere videntur emptio et
venditio, item location et conduction, ut in quisbusdam causis guaeri soleat, utrum
emptio et venditio conntrahatur, an locatio et conduction. Ut ecce de preediis quae
perpetuo quisbusdam fruenda traduntur, id est ut, quamdiu pension sive reditus pro his
domino praestetur, neque ipsi conductori neque heredi eius, cuive conductor heresve
eius id praedium vendiderit aut donaverit aut dotis nomine dederit aliove quo modo
alienaverit, auferre diceat. Sed talis contractus, guia inter veteres . dubitabatur et a
guibusdan venditio existimabatur, lex Zenoniana lata est, quae emphyteuseos contractui
propriam statuit naturam neque ad locationem neque ad venditionem inclinantem, sed
suis pactionibus fulciendam, et si quidem aliquid pactum fuerit, hoc ita optimere, ac si
naturalis esset contractus: sin autem nihil de peruculo rei fuerit pactum, tune si quidem
totius rei interitus accesserit, ad dominum super hoc redundale periculum, sin

particularis, ad emphyteuticarium huiusmodi damnum venire. Quo iure dtimur

“Diger taraftan, alim satimléocatio conductio arasinda 0Oyle benzerlikler
gorulur ki, bazi hallerde alim satim mi yokseatio conductio mu oldugtereddite yol
acar. iste, 6rngin, bazi arazilerin iicretpénsio) veya kirasiréditug malike verildgi
sure boyunca, malik bu arzileri ne kiracidan ne de mirasgisindan ne de onlari kiracidan
veya mirascidan alim satim, g cihaz veya hbga bir sebeple iktisap etmiolan
herhangi bir kimseden, geri alamayacsékilde, bazi kimselerin devamli olarak
yararlanmalarina terk edilmeleri hali boyledir. Byiteakitler tereddite yol agiindan
ve bazilarina gore kira bazilarina gore alim satim gi#si sayildiklarindanZeno
tarafindan bir kanun cikarilarak bu akdamphyteusis has bir 6zellik tanindi ve
bunun, ne alim satim ne de kira gidufakat gicini kendine 6zgl agmelardan
(pactiones aldigl beyan edildi; ger bir anlama (pactun) yapilmgsa buna uyulacaktir.
Ancak hasargpriculun) iliskin bir anlama yapilmanmgsa, malin tamamen telef olmasi
halinde, bu hasar malike yuklenecektir; kismi telef halinde ise, has@hyteusis

kiracisina yuklenecektir”.

Emphyteusig, kendine 6zgu bir sinirh ayni hak olarak son dizenlemesi,

lustinianusun iki emirnamesi ile olmgtur. Bu hakkin hikimlerine gore, hak sahibi,
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mal sahibine, daima ayni kalacak muayyen bir Ucreti her sene 6deyecek, bulria kar
tasinmazdan tek Bana yararlanacak ve g@mmazi tahrip etmeyecek, togra seklini
degistirmeyecektir. Hak sahibi ggmmazi ikinci derecede uzun vadeyle kiralayabilir;
tasinmaz uzerinde malikin sahip olglw butiin hak ve yetkileri kullanir ve bunagha
olarak irtifak, intifa ve ipotek haklarini tesis edebilirsitamazdan ayrilan semereleri,
malik gibi ayrilma sirasinda iktisap eder. Ayrica arazi Uzerinde yapilaaating
superficies solo cedit(iist toprga tabidirf?’ kuralina aykiri olarak, hak sahibinin
kendisine ait oluyordu. Hak sahibi ¢ sene arka arkay@srmdez bir miktar olan ve
canon (lcret) olarak isimlendirilen parayr 6demezse, hakkini kaybeder, malik
mulkiyetine sahip oldgu mal Uzerindeki tam hakkini tekrar elde atrolurdu. Hak
sahibi hakkini, tanmazin malikine bildirmek kaydiyla klkkasina devredebilirdi. Bu
durumda tainmaz malikinin bir tercih hakki mavcuttu: Hakki daWnak isteyenin
teklif ettigi parayl ddeyerelemphyteusishakkina son verebilirdi. Hak sahibi, hakkin
devrine yonelik muameleyi malike bildirmezse hakkini kaybedeEmphyteusis
hakkini koruyan birei vindicatio utili€?® mevcuttu ve bu davayactio vectigalisin
renf?® de denilmekteydi. Ayrica Uclincgahislar tarafindan gercekteilebilecek
mudahalelere kar emphyteusis hakki sahibinin actio negatoria utili$*® olarak
isimlendirilen bir dava hakki mevcuttu. Birstamaz tzerindeemphyteusishakkinin
kurulmasi, taraflar arasindagekle tabi olmayan bir ardma ile gerceklgiriimekteydi

ve taraflar bu ankmanin hikumlerini serbestce tayin edebilmekteydkafaticret

(canon) 6denmeyegme ilisikin bir anlama yapilamazdt™.

Emphyteusishakki, tginmazin tahrib edilmesi ile; hak sahibinin hakkindan

feragat etmesi ile; hak sahibiningitamazi satin almasi ile; senelik tcretin ¢ sena ark

st toprga tabidir kuralinin modern hukuktaki yansimasini Medeni Kanunumuzda gdérmek
mumkindir. TMK m. 718’e gbre “Arazi Uzerindeki mdlkiyet, kullanilmasinda yarargaldilgiide,
ustindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu milkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli
kalmak uzere yaplilar, bitkiler ve kaynaklar da girer”.

?28Rei Vindicatio Utilis istihkak davasinin, gerek praetor gerekse imparator tarafindan, uygulama alanini
geniletmek igin yaratilan bir dava. UMUR, Ligat.

“PActio Vectigalis In RemVectigaldenilen senelik bir icar kahginda, 100 sene gibi cok uzun bir siire
icin, veya suresiz olarak, devlet tarafindan kiralanan araziler tzerindeki hakkini, gabincilyetlere

karsi koruyabilmek (zere, istihkak davasina benzetilerek kiraciya verilen ayni davanin modern ismi.
UMUR, Lugat.

20Actio Negatoria Utilis Ust hakki sahibinin, uzun vadeli kiracinin, eyalet arazisi sahibinin ve mali
Uzerindeki irtifak hakki veya intifa hakkus civileye gore sukut etmemifakat praetor hukukuna gore

sukut etmj olan malikin acabilecgg@ midahalenin men’i davasi. UMUR , Llgat.

ZIHONIG, s. 351; DI MARZO, s. 319; UMUR, Ders Notlari, s. 491.
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arkaya odenmemesi ile; hak sahibini hakkini degiettmal sahibine haber vermemesi

ile; ve zamanami ile sona eredf?

Z2HONIG, s. 351; UMUR, Ders Notlari, s. 491.

100



IV-LOCATIO CONDUCTIO REI SOZLE SMESININ (KIRA
SOZLE SMESI) TURK K iRA HUKUKUNA ETK ILERIT

TBK. m. 248'e gore: “Adi kira, bir akittir ki kiralayan, onunla kiraciya Ucret

mukabilinde bir gyin kullanilmasini terketmeyi iltizam eder”.

Hukimden anlgldigl tzere adi kira sozenesi, kiraya verenin bir malin
belirli bir stire kullaniimasini bir tcret kahginda kiraciya devretmeyi taahhut gitfir

sHzlesmedir.

Kira sozlgmesi Roma Hukukunda oldu gibi nizai bir sozlgne olup
sbzlesmenin gecerlilgi herhangi birsekil sartina bgh degildir. S6zlegmenin gecerli
olarak kuruldgundan s6z edilebilmesi igin taraflarin s@aenin konusu ve kira bedeli
Uzerinde kagilikli ve birbirine uygun irade beyanlari yeterliupl, ayrica kira konusu
malin veya kira bedelinin kgrtarafa teslimisart degildir. Kira s6zlesmesinin rizai bir
sbzlesme olmasinin gier yonden ifadesi de sozhaenin borclandirici bir s6zme
olmasidir. Cunkl kiraya veren adi kirada bir malin kullaniimasini, hasilat kirasinda ise
bir malin kullaniimasini ve semerelerinden yararlaniimasini bir stre igin kiraciya
sgilama borcu altina girerken kiraci da kiraya veremdakma veya onunla birlikte
semerelerden yararlanmasiningkiagi olmak tzere belirli bir bedel 6deme borcu altina
girer. Bagka bir deysle kira sdzlgemesinin kurulmasi ile taraflar sadece borg altina
girerler. Kiracinin sahip oldugkiralanani kullanma haklgahsi nitelikte bir hak olup,
kiraci kira konusu mal kullanma hususunda herhangi bir ayni hak ya da talep

kazanamaZ®.

Kiraci kira konusu malin kendisine teslimiyle birlikte feri zil§&tolur ve

zilyetlige bali savunma vasitalarini kullanabilir. Roma Hukukurniga kiraci, zilyet

K ARAHASAN M. R., Tiirk Borglar Hukuku Ozel Bordliskileri Ogreti Yargitay Kararlariilgili
Mevzuat c. |Istanbul 2002, s. 701; ARAL F., Borclar Hukuku Ozel Bbirgkileri, Ankara 2003, s. 213;
YAVUZ, OZEN, ACAR, s. 257; FEYPOGLU F. N., Borglar Hukuku Hususi Kisim Akdin Muhtelif
Nevileri, c. 1,istanbul 1970, s. 303-304; OLGAC S., Borglar Kanunu Hikiimlerine Gore Kira, Hasilat
Kirasi Tahliye, 1978, s. 1-2.

ZATMK. m. 974: “Zilyet, bir sinirh ayni hak veya bir gisel hakkin kurulmasini ya da kullaniimasini
sgzlamak icingeyi bgkasina teslim ederse, bunlarin ikisi de zilyet olur.

Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli zilyetgdri fer'i zilyettir”.
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(possessqrdegil, elde bulundurandetento) olup, kiraya veren, kira konusu malin

zilyedi kalmakta devam eder.

TBK. m. 248 hukminden anjdacasl Uzere adi kira s6z§enesi, kiraya verenin
kullanilmasini kiraciya birakgi kira konusu mal, kiracinin kiralanani kullanma
karsiliginda O0dedii kira bedeli ve kiralanan ile kira bedelinin keukli mtubadelesini

konu edinen taraflarin aimasi eklinde belirlenebilecek unsurlardan meydana g8lir

Adi kira stzlgmesinin konusunu Roma Hukukunda oldugibi, maddi varf
olan ve kullaniimakla tuketiimeyen giir veya tainmaz mallar olugrur. Kira
sbzlesmesinin konusu hasilat getiren bigitar veya tainmaz ya da bir ticarigietme
veya hak ise hasilat kirasinin mevcudiyetinden s6z edilir. Roma Hukukunda, ginimuz
hukukunda oldug gibi adi kira ve hasilat kiraseklinde acik bir ayirrm yapilimaugtir.
Ancak uygulamada her iki tip kira aktide kullaniimaktaydi. TBK. m. 270/1’de hasilat
kirasi sOzlgmesi su sekilde tanimlanmaktadir: “Hasilat kirasi, bir akitki, onunla
kiralayan, kiraciya tcret mukabilinde hasilat veren bir malin veya hakkin kullaniimasini
ve semerelerinin iktitafini terketmeyi iltizam eder”. Kiraya verenin, hasilat (Urtn) veren
bir mali veya hakki kullanmak veslétmek Uzere kiraciya birakmasi ve bunun
karsiliginda kiracinin da kiraya verene kira parasi 0denjayia gletme gelirinden bir
pay vermeyi taahhiit etmeleri, hasilat kiras! sgmkesinin nitelgi geresidir. Adi kira ile
hasilat kirasi arasindaki fark, adi kirada herhangi bir malin sadece kullanma hakkinin
devredilmesine karik, hasilat kirasinda hasilat veren bir mal veglakin kullaniimasi,
isletiimesi ve semerelerinden yararlaniimasi yetkii@ride devredilmesidir. TBK. m.
282/1'e gore “fevkalade felaket hallerinde yahut tabii hadiselerden dolayi bir zirai
gayrimenkuliin her vakitki hasilati ehemmiyetli surette azalirsa kiraci kiradan mitenasip
bir miktarin indirilmesini isteyebilir’. Bu dizenlemeden amlidig Gzere hasilat kirasi
sbzlesmesinin  konusunu tarimsal bir stamazin oluturdugs hallerde, olganusti
felaketler veya dgal olaylar (firtina, sel, don, dolu, kuraklikiddetli sogik vb.)
sonucunda drin miktarinda 6nemli bir azalma meydana gelsg kiraci, kira

bedelinden bir indirim yapilmasini isteme hakkina sahiptir. Fakat kiracinin sahipoldug

#YAVUZ, OZEN, ACAR, s. 257; ZEVKILER A., Borglar Hukuku Ozel Bordiskileri, Ankara 2004,
s. 180; TUNGCOMAG K., Borglar Hukuku c. Il Ozel Bordiskileri (Akdin Muhtelif Nev'ileri), istanbul
1974, s. 244; B.GE N., Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, s. 144.
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bu hak bir tazminat hakki nitginde deildir. Zira kiraya veren, kiraciya kgr Grin
miktar1 sebebiyle sorumlu d@édir. Bu durumda s6z konusu olaay ortaya ¢ikng olan
tehlikenin hakkaniyeti sdama dugincesi ile taraflar arasinda bdiiigiimesi, edim ile
karsit edim arasinda sonradan meydana gelmoian ve taraflarca 0Onceden
Oongorilemeyen gtsizligin ortadan kaldirnimasidi®. Benzer bir diizenleme Roma
Hukukunda da mevcuttur. Buna gore, kira s§mesinin konusunu Uriin veren bir
tasinmazin oluturdugy ve Kkira Ucretinin tamaminin para olarak 0Odepede
kararlagtirildigl hallerde, tarimsal yilin kéti gecmesi sebebiyléinin az oldug
donemlerde kiraci, kira bedeli Gzerinden bir indirim yapilmasini isteyebilmekteydi

(remissio merced)s

Roma Hukukuna gore kira konusu malin, kiraya verene ait olmasi gerekmez.

Buna gore bir kimse kendi malini kiraya verebilgagbi, mulkiyeti bgkasina ait olan
bir mal icin de gecerli olarak kira stzhaesi yapabilir. Benzer bir dizenleme Turk
Hukukunda da mevcuttur. Buna gore, kira sg§inesinin kurulabilmesi icin, kiralananin
kiraya verene ait olmasi birgr ifade ile kiraya verenin malik olmagart olmayip bu
husus kira so6zlemesinin sadece borclandirici mahiyette, rizai balesthe olmasinin
sonucudur. Kiraya veren, kkasinin malini kiraya vermesi halinde, kira konusalim
kiraciya teslim edemezse veya kiraciya teslim etmesigmea kiralananin malik
tarafindan geri alinmasi sebebiyle bu mal s@a&e siresince kullanmaya hazir halde
bulunduramazsa, kiraciya kaborcun hi¢ veya gegegibi ifa edilmemesinden sorumlu
oldugu gibi kiracinin bu sebeplegtams oldugu musbet zararinin tazmininden de

sorumilu oluf®’.

Kira sozlemesinin gecerli olarak kurulgundan s6z edilebilmesi igin
mevcudiyeti aranan bir ger unsur da taraflarin kiralananin kullaniimasinin Uzret

karsiliginda devri konusunda ashais olmalaridif®®

. Kira sO0zlgmesi nitelgi itibariyle
ivazh bir s6zlegme olup kiralanani kullanma kali ginda belirli bir miktar para 6demek,
kiracinin asli edim yukimlerindendir. Bu unsur kira sg¢inlesini ariyet sozkemesinden

ayirir. Kira bedeli, normal olarak, bir miktar pargeklinde kararlgtirilir. Ancak

Z°ARAL, s. 214; TUCNOMAG, s. 364-365.

BYAVUZ , OZEN, ACAR, s. 259, ARAL, s. 214; ZEVKILER, s. 173; KARAHASAN, s. 703; BGE,
s. 144.

B8yAVUZ, OZEN, ACAR, s. 144; ARAL, s. 213-214.
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taraflarin kira bedelini paradan ¢ka bir sey olarak kararlgirmalari halinde taraflar
arasinda bir karma sozlmenin mevcudiyetinden s6z edilir. Kira bedeliniraféarca bir
hizmet ediminin yerine getiriimesjeklinde kararlstiriimis olmasi hali bu duruma
ornek olarak gosterilebifit®. Roma Hukukuna gére, paradanshza bir sey kira Ucreti
olarak kararlatirilirsa, taraflar arasindaki akit kira akti olmaktcikar ve isimsiz akitler
grubuna girer. Bunun istisnasini ise modern hukukta hasilat kirasi olarak isimlendirilen
durum olugurmaktaydi. Kira bedelinin “belirlenebilir’ nitelte olmasi yeterlidir. Bir
diger ifade ile s6zlgme yapilirken kira bedelinin miktari taraflarca kediir sekilde
tayin edilmg olmayip, bedelin tayin edilebilmesi icin yeterlistaslarin mevcut olmasi
sozlemenin gecerli olarak kurulmasi icin yeterlidir. TBKn. 21'de dizenlenmiolan
gabine ilskin sinirlamalar sakli olmak kaydiyla taraflar kikzedelinin miktarini

serbestce karagarabilirler**°.

Roma Hukukunda olduwg gibi Turk Hukukunda da kira so6zhaesinin
meydana gelebilmesi icin, taraflarin kira konusu mal ve kira bedeli Gzerindgranla
olmalari gerekir. TBK. m. 11/1’de yer alan kural géree, bu anlgma hicbirsekle tabi
olmayip, taraflarin aktin esasli unsurlari tzerinde ac¢ik veya ortili olarakmagla
olmalar aktin gecerli olarak kurulgundan s6z edilebilmesi icin yeterlidir (TBK. m.
1/2)241.

Kira s6zlamesine taraf olan kilerin ehliyeti konusunda genel hikimlere
bakilmalidir. Buna gore fiil ehliyetine sahip her gercek veya tuzel kira
sbzlesmesinin tarafl olabilir. Kira sOzjenesinin kiraci veya kiraya veren tarafinda
birden ¢ok kginin yer almasi mimkundur. Kiraci tarafinin birdesk kisiden olugnasi
halinde kira parasi borcu, bolinmesi mimkin olan bir borggolddan bunlarin kira
sbzlesmesinden sorumlulug kismi bor¢ esasina goredir. NiErek (ortak) mulkiyete
veya ktirak halinde (elbirlgi) mulkiyete konu olan bir malin kiralanmasi halinge
sOzlamenin kiraya veren tarafini birden colsikolusturur. Mugerek milkiyete konu

olan bir malin kiraya verilmesi halinde bu husus TMK. m. 691/1’e gore 6nemli idari

Z9ARAL, s. 215-216; BLGE, s. 145; ARPACI A., Kira Hukuku ve Uygulamasi, Kiracilik ve Kira
Davalari Rehberi, Dilekge Ornekleri, Yargitay Kararléstanbul 2002, s. 18.

*°ARPACI, s. 18-19.

2 TANDOGAN H., Borglar Hukuku Ozel Borg Miinasebetleri, Akdin Muhtelif Nevileri, c. 1, Ankara, s.
316.
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tasarruflardan sayilgindan kira sozkgmesinin yapilmasi igin pay ve paydgogunlugu
ile karar verilmg olmasi gerekir. Gerekli coluk sglanarak malin kiraya verilmesi
halinde TBK. m. 69’a gtre bdlinemeyen bir bor¢ s6z konusu @giladan kiraya veren

tarafini oluguran birden fazla ki kiraciya kasi birlikte sorumlu oluf*2

Kira s6zlgmesinde kiralanani kullanma hakkinin belirli bir esiicin kiraciya
devredilmesi halinde belirli sireli kira sogheesi s6z konusudur. Kira sogheeleri
genellikle belirli bir stre icin yapilir. Ancak sirenin belirtiimengimasi sézlgnenin
gecerliligine etkili desildir. Béyle bir durumda belirsiz sireli kira sogieesi s6z
konusu oluf*®. Ancak 6570 sayili Kanun'a tabi kira ségteelerini belirsiz siireli olarak
yapabilme olang yoktur. Bir diger ifade ile bu kanuna tabi kira sogleelerinde
taraflar s6zlgmeyi belirsiz sireli olarak dizenlegnolsalar da, bu soézme ilgilileri
ancak bir yil icin bglayabili’**. Roma Hukukunda ise kira sogeesi belirli veya
belirsiz sureli olarak yapilabilmekteydi. Bir @r ifade ile strenin belirtilngi olmasi

aktin gecerliligi icin aranan bir unsur geédi.

TBK. m. 263’e gore “Kira, muayyen bir muddetle akdedilip te bu muiddetin
hitaminda kiralayanin malumati ile ve muhalefeti olmaksizin kiralananin kullaniimasina
devam olundgu yahut mukavelede fesih hakkinda gdsterilen ihikataraftan hicbiri
yapmadgl takdirde, hilafina mukavele yok ise, akit gayri ayjyen bir muddet igin
tecdit edilmg sayilir’. TBK. m. 287'de hasilat kirasinashkin olmak Uzere yer alan
duzenlemeye gore “Kira, muayyen bir middet icin akdolunupta bu miuddetin hitaminda
kiralayanin malumatiyle ve muhalefeti olmaksizin kiralananin istimaline devam
olundugi yahut mukavelede fesih hakkinda gdosterilen ihl@ritaraftan hic biri
yapmadg! takdirde; hilafina mukavele yok ise, bir senelikiniiddetin hitamindan alt
ay evvel ihbar suretiyle fesholununcaya kadar seneden seneye akit tecdit edilmi
sayilir’. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun (6570 sayili K.) m. 11'e
gore, bu kanuna tabi kira sogheelerinde, “Kiraci kira middetinin bitmesinden en az
on beg gin evvel mecuru tahliye edgos yazi ile bildirmedgi takdirde sozlgme ayni

sartlarla bir yil uzatilmy sayihr”.

242ZEVKLILER, s. 174-175; TUNCOMS&, s. 261; KARAHASAN, s. 793. )
“FEYZIOGLU, s. 368; KARAHASAN, s. 774; R GE, s. 150; ARPACI, s. 20; TANDGAN, s. 318.
24 TUNCOMAG, s. 262.
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Bor¢lar Kanunun ilgili maddesinden agillaigi Uzere, belirli streli kira
sbzlesmesinin s6z konusu oldughallerde kiraci, belirlenen sirenin sonunda kiraya
verenin bilgisiyle ve muhalefeti olmadan kiralanani kullanmaya devam ederse veya
sOzlamede ©Ongorulen ihbarn iki tarafin da yapmazsa, st@ebelirsiz sure igin
yenilenmi sayilir. 6570 sayilli Kanuna tabi kira samelerinde ise, kiraci, kira
siresinin bitmesinden en az onslgin 6nce kiralanani tahliye edgoe yazili olarak
bildirmedigi takdirde kira s6zlgnesi ayni artlarla bir yil uzanmy sayilir. Boylece her iki
hiokmin uygulanmasi durumunda da kira sg¢imkesinin zimnen yenilenmesi s6z
konusudur. Ancak 6570 sayill Kanuna tabi kira sgmkderinde kiraya verenin zimni
yenilemeye kan koyabilme imkani yoktur. Adi kiranin s6z konuswaiu hallerde
akidin belirsiz bir sure icin uzatildikabul edilirken hasilat kirasinda bu sire bir yildi
Hasllat kirasinda bir kere yenileme olduktan sonra taraflardan biri alti ay énce feshi
ihbar etmedikce akit seneden seneye yenfi&hiRoma Hukukunda yer alan benzer bir
dizenlemeye gore kiraci, kira sGgteesinde belirlenen sire sona ermesingmen
tasinmazda kalmaya devam ederse ve kiraya veren bumduitiraz etmezse, taraflarin
iradesinin bu yonde oldwg farzedilerek sozkenenin slresinin aynsartlar altinda

uzatilms oldugu (reconductio-relocatio tacita) kabul edilirdi.

TBK. m. 263’e gore var§i kabul edilen yenilemede, eski aktin uzatiimasi
degil fakat icerigini eski akitten alan yeni bir aktin zimnen yapilmaéz konsudur.
Buna b&l olarak kiracinin eski akitten gan borclari icin t¢linci &nin verdigi
teminatlar (rehin ve kefalet) sona erer. Bungik&rkiracinin kendisinin vermgioldugu
rehnin devam etmesinin normal olarak taraflarin iradesine uygun goldebul
edilmelidir. Yeni aktin yukledgi mukellefiyetler, 6zellikle kira bedeli eski akikiekira
bedeli ile aynid@®. 6570 sayili Kanun m. 11'de yer alan diizenlemeye gore
yenilemenin s6z konusu oldughallerde ise TBK. m. 263'de 6ngorulen yenilemeden
farkli olarak kira stzkgmesinin aynisartlarla bir yil uzatilmasi s6z konusudur. Buna

bagli olarak ticlincil kinin verdigi teminatlar mevcudiyetini korumaya devam éder

2KARAHASAN, s. 774; TANDGGAN, s. 319.
2T ANDOGAN, s. 320; TUNCOMAG, s. 300.
#"TUNCOMAG, s. 302.
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TBK. m. 249/1'e gore “Kiralayan kiralanani akitten maksut olan kullgtana
salih bir halde kiraciya teslim etmek ve kira middeti zarfinda bu halde bulundurmak ile
mukelleftir’. Bu hikimden andadigl Uzere kiraya veren kiralanani séziee ile
ongorulen kullanmaya elveti bir sekilde teslim etmek ve stzlme stresince bu halde

bulundurmak borcu altindadir.

Kiraya verenin bu borcunu ihlal etmesi ayiba skatekeffilden sorumlu
tutulmasini gerektirir. Ayiba keirtekeffiil borcu, kiraya verenin, kiralanani s@ohe ile
ongoriulen kullanmaya elvati sekilde teslim etme ve yine sogiee siresince bu
kullanmaya elvegli halde bulundurma borcunun bir uzantisitir Benzer bir
dizenleme Roma Hukukunda da mevcuttur. Buna gore, kiraya veren, kira konusu malin
benzer mallardan beklenen yararlanmayiasgcak vasiflara sahip olmamasi, bigeti

ifade ile kiralananda maddi bir ayibin mevcut olmasi halinde kiracigad@aumludur.

Kiraya vereninin  kiralanani stzleede 0Ongorilen kullanmaya elwgiri
durumda teslim etmemesineskin olarak TBK. m. 249/2'de yer alan diizenlemeyeegor
“Kiralanan, akitten maksut olan kullanmak mumkin olmayacak yahut intifa
ehemmiyetli suretle azalacak bir halde teslim olunursa kiraci akdi feshe yahut lcretten
minasip bir miktarin tenzilini isterge salahiyettardir”. Kiraya verenin kiralanani
sbzlesme suresince ongorilen kullanma amacina uygun thaldedurma borcunu ihlal
etmesine igkin olarak TBK. m. 250/1'de yer alan dizenleme ige sekildedir:
“Kiralanan, kiralama muddeti zarfinda kiracinin bir kusuru olmaksizin akitten maksut
olan kullanilmak mumkin olmayacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale
dustigu takdirde, kiraci, Ucretten mitenasip bir miktaanzilini talep edebilecg gibi;

aylp munasip bir middet zarfinda bertaraf edilmezse, akdi dahi feshedebilir”.

TBK. m. 250 /1'de belirtildgi Gzere kiracl, kiraya verene uygun bir zaman
vermek suretiyle kiralanandaki ayibin giderilmesini (kiralananin tamir edilmesini) talep
etme hakkina sahiptir. Bu hiikkiimde sadece kira giigginin devami esnasinda ortaya

cikan ayiplar dolayisiyla kiracinin kiralananin tamirini talep edekiladen s6z

2487EVKLILER, s. 210.
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edilmekteyse de, bu hukim kiyasen s§ine kurulurken mevcut olan ayiplara da
(TBK. m. 249/2'deki hal) uygulanabifit®.

TBK. m. 251/2’ye gore Intifa baladizi zaman mevcut yahut intifa esnasinda
hadis olup da kulfeti kendisine ait olmayan ve kiralayana yapilan ihbar Gizerine minasip
bir mehil zarfinda bertaraf edilmeyen ufak tefek ayiplari, kiraci, kiralayan hesabina izale

edebilir”.

Bu hikimden ankaldigi Uzere kiraci, kiralanandaki ayibi kiraya veren
hesabina giderme imkanina sahiptir. Ancak kiraci, esasli olmayan ufak tefek ayiplarin
varhigl halinde kira bedelinden indirim yapilmasini igmeyecgi gibi sozlemeyi
fesh etme hakkina da sahipgigir. Ayibin ufak tefek olup olmagh hususu, ayibin
niteligine ve tamir icin yapilacak masraflara gore takdwnealidir. Doktrinde ve
uygulamada kirilan camlarin ggtiriimesi, elektrik sigortasinin gestirilmesi, akinti
yapan catl ve tavanin onarilmasi halleri ayibin ufak tefek sgiylidllere 6rnek olarak
gosterilmektedi".

TBK. m. 249/2 ve m. 250/1'de belirtilgii Gzere, kira konusu maldan séaiee
ile ongorulen kullanmayr imkansiz kilan veya 6nemli 6lciide azaltan bir ayibin
mevcudiyeti halinde kiraci, kira bedelinin indirilmesini talep etme hakkina sahiptir. Bu
nitelikteki bir ayip kiraya verenin kusurundan ileri gelmese dahi, kiraci, kira bedelinin

indiriimesini talep etme hakkina sahiptit

TBK. m. 249/2 ve m. 250/1 kiraciya 6nemli ayip halinde spaézlen donme
ve fesih hakki vermektedir. Buna gore, kiralananin kiraciya teslim gidddda mevcut
olan ayip dolayisiyla kiraci so6zimeden donme hakkina sahip iken, kira sgmbsinin
devami esnasinda ortaya cikan ayip dolayisiyla kiraci fesih hakkina sahip olur. Kira
sOzlemesi birinci halde gecre etkili olarak ortadan kalkarken, ikinci halde fesi
beyanindan sonrasi igin kira s@gieesi sona erer. Kiracinin sogheeden donme ve
fesih haklarini kullanabilmesi igin ayibin kiraya verenin kusurundan ileri gelmesi

gerekli deilidir. Ancak kiracinin kira bedelinin indiriimesi eya dénme ve fesih

2YAVUZ, OZEN, ACAR, s. 287; ARAL, s. 254.
By AvUZ, OZEN, ACAR, s. 287; ARAL, s. 255.
BIARAL, s. 256.
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talepleriyle birlikte grams oldugu zararin tazminini talep edebilmesi icin ayibirala
verenin kusurundan kaynaklanjmlmasi gerekir. Donme halinde menfi zararin, kira

bedelinin indiriimesi ve fesih hallerinde ise miisbet zararin tazmini soz konu&tf.olur

Kiraya verenin kiralanani, stzl@e siresince kiracinin kullanmasina elleri
halde bulundurma borcu, kiraya verenin kiraciya skarapta kag tekeffllden
sorumlulugunu beraberinde getirir. Bu nedenle kiraya vereml&iran tzerinde hak
iddia eden tcunciahislarin bu iddialar dolayisiyla kiraciya gasorumluduf®. Bu
hususa igkin olarak Roma Hukukunda yer alan dizenlemeye digiénci bir kgi kira
konusu mal Uzerinde ayni bir hakka sahip @ldw ileri surerek kiraciyr gsnmazdan
tahliye ederse, kiraya veren, kiraclya skarapta kag tekeffil borcu dolayisiyla

sorumlu olacaktir.

TBK. m. 253-255te kiraya verenin zapta fatekefful borcu dizenlenstir.
TBK. m. 253’e gore “Uglincii bigahis, kiralanan (izerinde kiracinin haklariyla telifi
kabil olmayacak bir iddiada bulundugtakdirde; kiralayan, kiracinin ihbari Gzerine
muhasamay! deruhte ve kiracinin akit mucibince kiralanandan intifaina hale$ ggdmi
tazminat itasiyle mukellef olur’. Maddeden anldigi Gzere UclUnclu ki kira
sbzlesmesinin kurulmasi aninda kiralanan tzerinde sahipgol ayni bir hakka veya
tapu siciline serhedilmi olan sahsi bir hakka dayanmak suretiyle, kiracinin kira
sbzlesmesinden dogagahsi hakkiyla bgdasmayacak bir iddiada bulundugakdirde,
kiraya veren, kiracinin ihbari Gzerine husumeti Gstlenmek ve kiracinin kira konusu mali
kullanma hakkina zarar gelgse bu zararin tazmin etmekle mukelleftir. Kirayaeven
kusuru sart olmayip kiraya veren kusursuz oldug isbat etmek suretiyle sadece

tazminat 6deme borcundan kurtulaBnfr

TBK. m. 254/1’e gore “Kiranin akdinden sonra, kiralanan, kiralayan tarafindan
ahara temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezaditdidirde;
kiraci, kiralananin ahiren maliki olan Ugungéhistan ancak kabulgarti ile kiranin

devamini ve kiralayandan akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir”.

2?ARAL, s. 257-258; YAVUZ, OZEN, ACAR, s. 289.
BEEYZIOGLU, s. 387.
B4TANDOGAN, s. 335; ARAL, s. 259-260
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TBK. m. 254’Un kenar b g1 “satimla kiranin infisahi” olup bu kenar ghi!
madde metni ile uygunluk arzetmgutiden isabetli dgldir. Zira kiralananin temliki
satim s6zlgmesinin yanisira trampa, fislama stzlgmesi, olinceya kadar bakma
sbzlesmesiyle ya da bir ortalta ayni sermaye olarak koyma hallerinde de s6z konusu
olabilir. Ayrica satim sdzkesi, temliki bir s6zlgne olmayip temlik borcu dmran
bir s6zlesmedir. Bu nedenle satim sogteesinin ifasindan sonra alici bir ayni hak sahibi
olabilecek ve bu hakkini kiraciya karileri surebilecektir. Uclincli kinin ayni hak
kazanmasi, cebri icra ve iflas gibi kiraya verenin rizagnda da gercekiebilir. Son
olarak belirtilmelidir ki kiralananin temliki ile kira sOzlmesi sona ermez. Kiraya
veren, kira konusu mal Uzerindeki mulkiyet hakkini kaybigttien, kira
sbzlesmesinden dogn, kiralanani, so6zdene siresince kiracinin  kullanma ve
yararlanmasina tahsis etme borcuna uygun hareket etmesi imkansiz hale gelir. Kiraci bu
durumda kira s6zkenesinden dogan nisbi hakkini yeni malik Uglngiiyki kas! ileri
siremez. Kiracl sadece yeni malik Gcuncgiden kabulUsartiyla kira sozlgmesinin
devamini isteyebilir; yeni malikin kabul etmemesi halinde kiraci, kiraya verenden

sozlemeyi ifa etmesini ya dagradig miisbet zararin tazminini talep edebBfir

TBK. m. 255’e gore “Bir gayrimenkuliin kiralanmasinda akdin tapu siciline
serh verilmesini iki taraf mukavele edebilirler” (1). “Bu serh, sonraki maliklere
kiracinin kira akdi dairesinde gayrimenkulden intifaina misaade etmek mecburiyetini
tahmil eder” (f. 2). Bu madde ile getirilen dizenlemeye gore, kira gtekanin
konusunu tanmaz mallarin olugirdugu hallerde taraflar andarak kiracinin kira
sbzlesmesinden dogn hakkinin tapu sicilingerh edilmesini kararkurabilirler. Bu
durumda hakkin nitefinde bir deisiklik olmamakla birlikte bu hak, kuvvetlendirilmi
bir sahsi hak nitefii kazanir. Bir dger ifade ilesahsi bir hak dguran kira akti,serh
dolayisiyla kira konusu ggnmaz Uzerinde sonradan hak sahibi olan lcungiete
karsi da hukium ifade eder. Kiragerhe dayanarak kira sogieesini yeni malike kar

da ileri suirebilif>®,

TBK. m. 254/3'e gore “Ammenin menfaati icin istimlake dair olan hususi

hikimler mahfuzdur”. Bu maddede belirtidi Gzere kira konusu gmmazin

ByAvVUZ, OZEN, ACAR, s. 289-290; ARAL, s. 260-261.
BBiLGE, s. 154-155.
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kamulagtirilmasi halinde ise 6zel kanun hiukiumleri sakli@®42 sayili Kamulkdirma
Kanunu m. 20'ye gbére idare adina tescil yapildiktan sonra, kiraci, kiralanandan
cikartilabilir. Kamulatirmaya ilgkin olarak 6zel hikimler ongoralmugimasinin
sebebi kamulgtirmanin sonraki kusursuz imkéansizlik nigatide olmasidir (BK. m.
117). Bu nedenle kiraci, kiraya verenden kural olarak tazminat isteyengeygbe
kiracinin kira sozlgmesinden dogarsahsi hakkinin tapuyaerh edilmg olmasi da
durumu dgistirmez. Kiraya veren sadece kamgiiemayi bildigi halde bunu gizlengse

kiraclya kagl genel hilkiimlere gore tazminatla yukimli o10r

TBK. m. 258/1'de belirtildgi Uzere kiralananin mukellefiyet ve vergileri kural
olarak kiraya verene aittir. Buna gore bina sigortasi bedelleri, emlak vergisi gibi kira
konusu malin “ayni” ile ilgili olan yukamlulik ve vergiler kiraya veren tarafindan
karsilanir. Ancak bu sonucg kiraya verenin ayni zamanddiknveya sinirli ayni hak

sahibi oldug@ varsayimina dayanmaktadft

Kira sO0zlemesinin kiraciya yukledi borclar genel olarak TBK. m. 256 ve m.

257'de diuzenlenngtir.

TBK. m. 257’'ye gore “Kiracl kiray! akit ile yahut mahalli adet ile muayyen
olan zamanda tediyeye mecburdur” (f. 1). “Boyle muayyen bir zaman bulugimadi
takdirde, kira alti aylik yahut senelik ise her alti ay mirurunda ve daha az bir muddet
icin ise beher ayin mirurundan sonra nihayet kira muddetinin hitaminda verilmek
lazimdir” (f. 2). Bu dizenlemeden agildigl Gizere kiracinin kira s6zlmesinden dogn

oncelikli borcu kararlgtirilan kira bedelini zamaninda 6demektir.

Roma Hukukuna gore kiraya verenin, kira bedelinin 6denmemesinin teminati
olarak kira konusu tanmaza kiracinin getirdi esya Uzerinde kanuni bir rehin hakki
mevcuttur. Turk Hukukunda kira sozhaesine ilgkin olarak TBK m. 267/1'de yer alan
benzer bir dizenlemeye gore, “Bir gayrimenkultin kiralayani, nihayet gdgnsenelik
ve cerayan etmekte olan alti aylik kiranin temini igin kiralananin sé¢fina ve
tezyinatina ve ondan intifalr temine mahsus olup kiralanan dahilinde bulunan menkul

esya Uzerinde hapis hakkini haizdir”. Buna gore kirayaen, slemis bir yillik ve

BIZEVKLILER, s. 221.
BEARPACI, s. 32.
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islemekte olan alti aylik 6denmegnkira alacg&inin temini igin, tainmazi suslemek,
dosemek veya tanmazdan yararlanmayl @amak icin kiraci tarafindan ¢gmmaza
getirilmis olan tginir mallara elkoyma ve kira parasi kendisine ddegye kadar bu
mallari geri vermekten kacinma hakkina satiptir TBK. m. 267/2'ye gore
“Kiralayanin hapis hakki, ikinci kiracinin birinci kiraciya karborcu olan miktar
nispetinde ikinci kiraci tarafindan kiralanan dahiline getirilgpaga dasamildir’. Bu
durumda kiracl, kira konusu simmazi baka birine kiraya vermgse, kiraya verenin,
ddenmeny kira alac@! icin alt kiracinin tainmaza getirdii mallar tGzerinde de hapis
hakki mevcuttur. Ancak kiraya veren, alt kiracinin mallarina, alt kiracinin birinci
kiraclya olan kira borcu oraninda el ataBffir Bu nedenle ikinci kiraci, birinci kiraciya

borcunu 6densise, bu gya lizerinde artik kiraya verenin hapis hakki kaffftaz

TBK. m. 260/1’e gore “Kiracl kira muddetinin hitamindan evvel muacceliyet
kesp eden kiralari tediye etmaniiulunursa, kiralayan alti ay veya daha fazla middet
kiralarda otuz gunlik ve daha az muddetli kiralarda alti gunltk bir mehil tayin ederek
birikmis olan kira bu muddet zarfinda veriimgditakdirde mehlin hitaminda akdi

feshedeagni kiraciya ihtar edebilir”.

Bu madde ile getirilen dizenlemeden arthg! Uzere, kiraya veren, kiracinin
kira parasini 6demede temerriide rdis olmasi halinde, kira parasinin 6denmesi
hususunda mehil tayin ederek bu mehil zarfinda borcunu tamamen veya kismen
0demeyen kiracilya k@r kira sozlemesini feshetme imkanina sahiptir. Kira
sbzlesmesinin feshi ile birlikte s6zfene ileriye etkili olarak ortadan kalkar ve kiraya

veren artik tahliye davasi acaliff

6570 s. K. m. 7/e ile bu kanuna tabi kira s@azlelerinde kiracinin, kira
bedelini ddememesine gkin olarak getirilen diizenlemeye gore “Kira bedeliaktinde
0dememelerinden dolayr hakli olarak bir yil icinde kendilerine iki defa yazil ihtar
yapilan kiracilar aleyhine, ayrica ihtara hacet kalmaksizin, kira muddetinin hitaminda”

kiraya veren, tahliye davasi acabilecektir.

B9ZEVKLILER, s. 227.

207EVKLILER, s. 227.

8181) GE, s. 161, FEYIOGLU, s. 408; TANDGSAN, s. 376.
%2yAvUZ, OZEN, ACAR, s. 314-315.
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TBK. m. 256/1'e goére “Kiraci kiralanani kullanirken tam bir ihtimam
dairesinde hareket ... ile mukelleftir’. Bu maddede acikca ifade eddimamakla
beraber, kiraci, kiralanani sotgiee ile ongorilen tahsis amacina uygun olarak
kullanmak borcu altindadir. Kiracinin kiralanani kullanirken 6zenle hareket etmesi
yukimu kiracinin, kiraya verenin rizasi ve muvafakati olmaksizin kiralananin 6zunu
etkileyecek ve kiralananda kira ségteesinin sona ermesinden sonra da etkisi kalacak
sekilde deisiklik yapmamasini gerketirdi gibi, kira konusu mala zarar verecek veya
malin deerini dugirecek bir davragia bulunmamasini da gerektirir. Kullanmanin

kapsami sozlgneye veya taraflarin értulii iradesine gore belirlefidir™.

Adi kira s6zlemesin de kiraci kural olarak kiralanani kullaniplammamakta
serbesttir. Bir dier ifade ile kiracinin kiralanani kullanma yukimlilinglen s6z
edilemez. Ancak soziene ile boyle bir yikumluluk getirilmesi mumkind®t Buna
karsilik hasilat kirasinin s6z konusu oldugallerde, TBK. m. 278/1’e gore “Kiracl,
kiralanani tahsis olungu dairede iyi bir surettesletmeye bilhassa hasilata kabiliyetli

bir halde bulundurmaya mecburdur”.

TBK. m. 251/1’e gore “kiralanan, kiralama muddeti zarfinda zaruri tamirata
muhtac oldgu takdirde; kiraci, hakkina halele gelmemektiyla bu tamiratin icrasina
misaade etmeye mecburdur’. Bu dizenlemedensithia Uzere kiraci, kiralananin
onarimina katlanmak borcu altindadir. Kiracinin katlanmak borcu altinda wldug
tamiratlar, zorunlu nitelikte olan tamiratlardir. Buna gore, geciktiriimggmn zarara
ugramasina sebebiyet verecek nitelikte olan tamirattanunlu (acil) tamirat sayilir.
Ancak kiraya veren tamirat esnasinda kiracinin c¢ikarlarini miamkun wldigtide
korumakla ve kiracinin bu ylzdengrnamg oldugu zararlari tazmin etmekle

miikelleftir?®.

TBK. m. 259’a gore “Kiracl, kiralayana zarar verecek bir tebedduli mucip
olmamaksartiyla, kiralanani tamamen yahut kismen aharadgeddilir...” (f. 1). “Ikinci

kiraci, birinci kiracilya miusaade edilendenskza bir tarzda kullanga takdirde; birinci

3yAvUZ, OZEN, ACAR, s. 297; ARAL, s. 265; TUNCOM@, s. 272; TANDGHAN, s. 346; OLGAC,
s. 70-71.

Z*TUNCOMAG, s. 275.

“STUNCOMAG, s. 279-280; ARPACI, s. 71.
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kiraci, bundan dolayi kiralayana kamesul olur (f. 2). “Kiralayan, ikinci kiractyr bu

hususa riayet ettirnge selahiyettardir” (f. 3).

Doktrinde bu durumu ifade etmek amaciyla “alt kira sgmkesi’ terimi
kullaniimaktadir. Bdylece kiraci, adi kira sogigesine ilgkin olarak Borglar
Kanununda yer alan bu dizenlemeye dayanarakssizlde aksinin kararkuriimadgi
hallerde ve kiraya veren aleyhine birgiigkli ge yol agcmamalgarti ile kiraya verenin
muvafakatine gerek olmaksizin kiralanani kismen veya tamamghadmaa kiraya
verebilir 2°®. Hasilat kirasinda kiraciyalétme miukellefiyeti yiiklenginden kiraya
veren acisindan kiracingahsinin dnemi buyuktir. Bu ylzden TBK. m. 284/1'eeg6
“kiraci, kiralayanin muvafakati olmaksizin kiralanansk@sina kiraya veremez”. Ayni
sekilde 6570 sayilll Kanun m. 12’de yer alan dizenlédméssinmazlarin adi kirasinda,
kiraya verenin muvafakati olmaksizin kiracinin kira konusu mall bgkdsana
kiralamasi yani alt kira sozlmesi yapmasi imkéani kural olarak ortadan kaldigtmi
Gergekten 6570 s. K. m.12/1’e gore “Kiraci, mukavelede hilafina sarahat olmadikca,
kiralanan yeri kismen veya tamamen sk@sina kiralayamaz...”. Kaynaklardan
anlasildigi Gzere, Roma Hukukunda kiracinin, kiraadmali bgka birine kiraya

verebilmesi (alt kira — sublocatio) mumkandd.

TBK. m. 266'ya gore “Kiracl, kiralanani ne halde tesellim gtise kiranin
hitaminda o halde ve mabhalli adete tevfikan geri vermekle mukelleftir’ (f. 1). “Kiraci,
akit mucibince etmi oldugu intifa sebebiyle husule gelen eksiklik yahugidelikten
mesul dgildir” (f. 2).

Bu madde ile getirilen dizenlemeden arthg! tzere kiracl, kira s6zdeesi
sona erdginde kira konusu mali ne halde teslim aisa 0 halde iade etmekle mukellef
olup, so6zlemeye uygun olan kullanma sonucunda meydana gelerkliekve
degisiklikten sorumlu degildir. Bir diger ifade ile kiraci, kira konusu mal tahsis
amacina uygun kullanmasinggraen zamanla kendginden olugn yipranma, bozulma

ve dasisiklikten sorumlu deildir2®’

Z6TANDOGAN, s. 357; YAVUZ, OZEN, ACAR, s. 303.
BIARPACI, s. 73.
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Kira stzlemesi devam ederken kira konusu mal kiraya verengsukuile yok
olursa veya sOzéene ile 6ngorilen tahsis amacina hizmet edemeyeckk dairse
kiraya veren sonraki kusurlu imkansizliktan sorumlu olacaktir (TBK. m. 96). Ancak bu
durum kiraya verenin ve kiracinin kusuru olmadan meydana gelirsegbir ithde ile
sonraki kusursuz imkansizlik s6z konusu ise sgake TBK. m. 117 hikmuine gore
sona erecektir. Bu durumda kira bedelini 6deme borcu kusursuz imkéansizlik dolayisiyla
oratadan kalkagandan, kiraci, geri kalan sureyeskin olan kira bedelini 6demeye

mecbur tutulamaz.

Borc¢lar Kanunu hikiamlerine tabi olan belirli sureli bir kira s@mkesinin
sz konusu oldug hallerde, zimni yenilemenin vagindan s6z edilemiyorsa,
kararlgtirilan strenin dolmasiyla kira sogieesi kendilginden sona erer (TBK. m.
263). Buna kagilik 6570 s. K.’a tabi kira s6zgenelerinde kararkdirilan stirenin bitmesi
halinde ihtarda bulunmak suretiyle sGzteeyi sona erdirme hakki sadece kiraciya
taninmg ve surenin sonunda zimni yenileme olngadnuddetce kira sOzjenesinin
kendiliginden sona ermesi esasingkiin dizenlemeden farkli olan bir dizenleme

getirilmistir.

TBK. m. 262'ye gore “Kira icin ne sarih ne de zimni bir middet tayin
edilmems olursa, gerek kiraci gerek kiralayan, ihbar sutetakdi feshedebilir”.

TBK. m. 256/2'ye goére “Kiracl vukubulan ihtaragraen bu mukellefiyete
daimi surette muhalefet eder yahut aciktargadena kullanarak kiralanana daimi bir
zarar iras eylerse kiralayan tazminat ile birlikte kira akdinin hemen feshini talep
edebilir’. Bu madde ile getirilen duzenlemeden auhdiagi Uzere, kiraci kiralanani
kullanirken gerekli dikkat ve 6zeni gostermezse bfediifade ile kiraci kiralanani
kullanmasiyla ilgili borc¢larini yerine getirmezse, kiraya veren ilg@tini yerine
getirmis olmak kaydiyla tazminat ile birlikte kira sdgheesinin derhal feshini talep
edebilir.

Kiracinin kira parasini 6demede temerridentigi halinde kiraya veren TBK.
m. 260’da belirtilensartlari yerine getirmgse, kira sozlgmesini feshedebilir. Ayni

sekilde 6570 s. K. m. 7/e’ye gore bu kanuna tabi lgéalemelerinin s6z konusu
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oldugu hallerde kiraya veren, kira bedelini vaktinde ddemasi sebebiyle bir yil icinde
iki defa yazil olarak hakli ihtarda bulunmasi halinde, kiraci aleyhine kirassdzénde

belirtilen srenin bitiminde tahliye davasi acabilir.

TBK. m. 264/1'e gbre “Muayyen bir muddetle aktedilen gayrimenkul
kirasinda, mucip akdin icrasini tahammul edilmez bir hale getiren sebepler hudusiinde;
iki taraftan her biri, dierine tam bir tazminat vermek ve kanuni mehilleageat etmek
sartiyla ve kira middetinin hitamindan evvel feshbah edebilir’. Madde metninden
anlgildigl Gzere tainmazlara ilskin belirli streli kira s6zlgmelerinde, s6zkgnenin
ifasini cekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin ortaya cikmasi halinde, taraflar
belirlenen sirenin sona ermesinden dnce sadgi fesih bildirimiyle sona erdirme
imkanina sahiptirléf®. Ancak s6zlegmenin devaminin kendisi acisindan cekilmez hale
gelmesine kusurlu davramiile sebep olan taraf, bu 6nemli sebeplerin ora@myaya

cikmasina dayarak sozfeeyi sona erdiremé?.

TBK. m. 265e go6re “Kiracinin vefati halinde gerek mirascilari gerek
kiralayan, bir sene veya daha uzun muddetli kiralarda kanuni mehillere gaaygta,
en yakin vakit icin tazminat vermeksizin akdin feshini ihbar edebilirler”. Bu hiikme
gore kiracinin 6luma halinde, 6len mirasc¢inin kiracilari ve kiraya veren TBK. m. 262’de
dizenlenen fesih bildirimine gkin surelere riayet etmejartiyla, 6limden sonraki ilk

dénem sonu i¢in fesih bildiriminde bulunabilirler.

6570 s. K.'un 13. maddesi ile getirilen dizenleme ile kiracinin élimad halinde
kiraya verenin TBK. m. 265’e dayanarak fesih bildiriminde bulunma hakki konut
kiralarinda tamamen kaldirilirkensyeri kiralarinda 6nemli 6lciide sinirlanynr®™®.

6570 s. K. m. 13'e gore “Kira mukavelelerinin ve Borclar Kanununun bu kanuna
mugayir olmayan vecibelerine kiracilar veya ortaklariyla sanat, meslek ve ihtisaslari
dolayisiyla ayni meslek veya sanati idame ettirecek olan mirasgilari ve meskenlerde
Olen kiraci ile birlikte ikamet edenler tarafindan tamamen riayet gdidiiddetce bu
kanunun yurdrltikten kaldirilmasindan t¢ ay sonraya kadar aleyhlerine tahliye davasi

acllamaz”. Bu konuda Roma Hukukunda yer alan dizenlemeye gore, taraflarin

2E8ARAL, s. 290.
BARAL, s. 291.
2ZI0ARAL, s. 292.
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borclarini yerine getirgdi durumda, aktin tarafi olan ¢thin dikkate alinmasi s6z

konusu olmadiindan kira sozlgnesi taraflardan birinin 6lumu ile sona ermez.

6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun ile kiraya verenin ihtiyac
sebebiyle tahliye davasi acabilgcéaller dizenlenmgtir. 6570 s. K. m. 7/b’'ye gbre
kiraya veren, “gayrimenkulii kendisi veyai eveya cocuklari icin  mesken olarak
kullanma ihtiyacinda kalirsa kira akdinin hitaminda...”; m. 7/c’'ye gore “gayrimenkuli
kendisinin veya @gnin veya cocuklarinin bir meslek veya sanati bizeet etmesi icin
kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda...” tahliye davasi acabilir. Kira konusu
tasinmazi sonradan iktisap eden yeni malikin ihtiyalgetgyle tahliye davasi agmasina
iliskin m.7/d’'de yer alan dizenlemeye gore “gayrimenkdideni Kanun hiktimlerine
gore iktisabeden kimse kendisi veysi geya cocuklarl icin tamamen veya kismen
mesken olarak ve yine kendisi veys geya cocuklari icin bir meslek veya sanatin
bizzat icrasi maksadiylayeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap tardhém itibaren
bir ay zarfinda kiraciyr keyfiyetten ihbarname ile haberdar etgagkyla alti ay

sonra...” tahliye davasi acabilir.

6570 s. K. m. 7/¢’'ye gore kiraya veren “garimenkulll yenidea waya imar
maksadiyla esasli bir surette tamir, tevsi veya tadil igin ve ameliye esnasinda iginde
ikamet veya gtigal mumkin olmady fennen anlaldigli takdirde kira akdinin

hitaminda...” tahliye davasi acabilir.

6570 s. K. m. 7’de yer alan kiraciyi tahliye sebeplerigkiilibu diizenleme ile
M.S. 214 wyilinda Caracalla tarafindan c¢ikarilan emirname véustinianusun
diizenlemeleri arasinda biyiik benzerlikler vafdir

2"TAHIROGLU, Borglar Hukuku, s. 222.
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SONUC

Kira so6zlgmesinin bir toplumun ekonomik hayatindaki énemi g&ten
blyuktir. Gunumiz hukukunda ayri aayri duzenlgnalan kira, hizmet ve istisna

akitleri Roma hukukunda locatio conductio kavrami i¢erisinde birarada duzentenmi

Locatio conductio re(kira sdzlgmesi),locatorun (kiraya veren) tuketiimeye
misait olmayan bir malin kullanilmasini vel/veya bu maldan vyararlaniimasini,
kararlatirilan bir tcret nerce9 kariliginda,conductofa (kiraci) devretme borcu altina

girdigi nizai, tam iki tarafli ve iyiniyet davalari doran bir akitir.

Kira s6zlemesi rizai bir akit oldugndan sozlgnenin kurulmasi herhangi bir
sekle tabi olmayip taraflarin kira konusu mal ve kivadeli Uzerinde iradelerinin

uyusmasi akdin gecerli olarak kurulgundan s6z edilebilmesi icin yeterlidir.

Kira sozlgmesi belirli veya belirsiz streli olarak yapilahiliincak strenin

belirtiimis olmasi akdin gecerli igin aranmarmtir.

Kiraya veren, kiracinin kira s6zlmesine konu olan mal kullanabilmesi ve bu
maldan yararlanabilmesi icin kira konusu matiatentio’'sunu kiraciya nakletmekle
yukumladar. Kiraya veren ayrica kiralanani s@aie siresince ongérilen kullanma
amacina uygun halde bulundurmak borcu altindadir. Kiraya veren, maldaki maddi ve
hukuki ayiplardan da sorumludur. Buna gore kiraya veren kiralananin eglden
beklenen yararlanmayl @gayacak vasiflara sahip olmamasi birgeti ifade ile
kiralananda maddi bir ayibin mevcut olmasi halinde kiraciys lsmrumliu olup bu
sorumlulugunun kapsamina kira sogheesi kurulurken mevcut olan veya sotzmhe
devam ederken ortaya ¢ikan ayiplar dahildir. Yukarida da belgitilidiere kiraya veren
kira konusu malda mevcut olan hukuki ayiplardan da sorumlu whdiah, Gcincu bir
Kisi kira konusu mal Gzerinde bir ayni hakka sahip oldug ileri strerek kiraciyi
tasinmazdan tahliye ederse, kiraci kira s§alesine dayanarak kiraya verengwaaup

ugrams oldugu zararin tazminini talep edebilir.

Kiracinin, kira sozlgnesinden dagn asil borcu karagarilan kira tcretini

odemektir. Kiraya verenin, kira bedelinin 6denmemesinin teminati olarak kira konusu
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tasinmaza kiracinin getirgi esya Uzerinde kanuni rehin hakki mevcuttur. Geneladdar
kiraci, kira suresi boyunca kiralanani muhafaza etmek geruohe kaybetmemesi icin
kiralanani kullanirken iyi bir aile reisinden beklenen dikkat ve 06zeni géstermekle

mukelleftir.

Kiraci ve kiraya veren birbirlerine karbutin kusurlarindanofnnis colpa)
sorumludurlar. Taraflarin sorumlulugun belirlenmesinde kullanilan bu kistas fayda
ve menfaat ilkesine uygun bir durum arz etmektedir. Zira kira gglse hem kiracinin

hem de kiraya verenin menfaatine yapilan bir s@abslir.

Kiracinin kira bedelini 6deme borcu, kira s@mbesinin konusu olan mali
sozlesmede kararlgtirilan sekilde kullanabilmesi olar@anin varlgina b&lidir. Buna
gore, kiralananin kullaniimasi olagiain taraflarin kusuru olmaksizin ortadan kalkmasi
halinde kiraci, kira bedelini 6deme borcundan kurtulur. Bgedifade ile kira konusu

mala iliskin hasar kiraya verene aittpdriculum est locataris

Belirli sureli bir kira s6zlgmesi s6z konusu ise ve sdgteenin suresi taraflarin
ortalt veya acik irade beyanlari ile uzatiimasa, kararlgtirilmis olan stirenin dolmasi
ile s6zlgme sona erer. Bununla birlikte belirkartlarin gerceklgmesi halinde
sbzlesmenin her iki tarafi da belirlenen sirenin dolmaamdodnce soOzkgneyi
feshedebilir. Ancak so6zalmenin belirlenen sireden 6nce feshedilmesi akdialiih
sonucunu dogruyorsa, akdi fesheden tarafin sorumluing gidilebilir. S6zlgmenin
belirsiz sureli oldug@ hallerde ise kiraya veren de kiraci da sgimkeyi diledikleri zaman
sona erdirebilirler. Sozkgnenin taraflarindan birinin akitten dogan yukumlaluklerini
ihlal etmesi halinde de gér taraf akdi feshedebilme hakkina sahiptir.
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